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El Dr. Eduardo G. Mascheroni Torrilla, a quien agradecemos su
magnifica colaboraci6n, es abogado y se ha especializado en
cuestiones inherentes al Catastro Territorial. Se desempefiaba,
a la fecha del presente trabajo, como asesor del Consejo Federal
de Catastro.
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INTRODUCCION

La publicidad procura la cognoscibilidad general o sea la posibilidad de conocer
situaciones juridicas cuya divulgaci6n hace al interés de la comunidad, y es indudable que
en la actualidad la denominada publicidad registral constituye el medio mds idéneo para
exteriorizar los derechos reales sobre cosas inmuebles, su causa, extension y aplicacién al
territorio, a través de la accién de los Registros de la Propiedad - donde se inscriben las
titulaciones o documentos que contiecnen a los derechos - y de los organismos catastrales,
que contribuyen a la determinacién de la cosa inmueble sobre ]a cual se asienta el derecho
real en cuestion.

Este sistema publicistico inmobiliario ostenta un vigjo arraigo en la legislacién posi-
tiva, histéricamente por su estrecha vinculacién con el régimen de la propiedad privada,
que imperd desde antiguo en las comunidades organizadas y continia imperando en la
mayoria de los pafses civilizados del mundo, aunque bajo diferentes modalidades
organizativas y con distintos efectos juridicos.

No obstante esos distingos (ora formales, ora materiales) todos estos sistemas
propenden a ofrecer al posible adquirente de derechos reales, los medios necesarios para
conocer con la mayor certeza posible, quién es el titular del fundo que le interesa y en qué
condiciones se encuentra en su derecho, con lo que se logra dotar de seguridad juridica a
las operaciones que se realizan, al mismo tiempo que se ofrece mayor garantia econémica
a los capitales volcados al comercio inmobiliario, orientados a la compra de inmuebles o0 a
la inversién en contratos de préstamo.

En consecuencia la publicidad inmobiliaria (registral y catastral) facilita el intercam-
bio de los inmuebles, con lo cual éstos adquieren mayor valor comercial, incidiendo tam-
bién en la operacién de créditos afianzadas por este tipo de bienes, de ahi que puede
concluirse que los beneficios de la publicidad alcanzan no solamente a los interesados
directos (partes contratantes o terceros con interés legitimo) sino también a los demds
miembros de la sociedad, lo que significa que importan ademds de una ventaja individual
un verdadero beneficio social, al propender al desarrollo del trifico inmobiliario y del
crédito, sin perjuicio del interés politico representado por la factibilidad para el Estado de
conocer la riqueza territorial, su distribucién y caracteres, con fines de planeamiento, obra
publica, geogrificos y fiscales, pudiendo adoptar oportunamente las medidas gubernati-
vas, relacionadas con ella, mds justas.

Nos interesa asi, conocer el estado actual y la evolucién que en el Derecho moderno,
tanto fordneo como nacional, ofrece especificamente la publicidad emanada de los regis-
tros catastrales en aras del conocimiento eficaz de los derechos reales aplicados
territorialmente (principio de especialidad registral) y con fines de seguridad juridica.
Para ello apreciaremos la situacion presente de los sistemas registrales hoy vigentes, la
convivencia de €stos y la tradicidn (particularmente en nuestro ordenamiento juridico), la
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influencia de un catastro adecuadamente organizado en los negocios juridicos, en la
tributacién y su significaci6n social, el empleo de los novedosos recursos informdticos y
dentro de ese marco totalizador, 0 que pretende serlo, esbozar el futuro de la publicidad
como una de las funciones esenciales del catastro.



Publicidad Catastral

ACTUAL TENDENCIA LEGISLATIVA EN EL DERECHO
ARGENTINO Y COMPARADO

CAPITULO I
FIN REGISTRAL Y DE PUBLICIDAD DEL CATASTRO

1 - Una de las funciones y metas principales del catastro territorial y especificamente
en su aspecto juridico (ya sabemos que el econémico y el fisico son los restantes), es el de
la registracién y publicidad de la situacién de hecho del inmueble -estado parcelario- junto
a todas sus referencias de Derecho y de fndola econémica.

Este aspecto de la publicidad de los Derechos Reales es el que ha merecido menos
atencién quiza en nuestra doctrina y legislacién, pese al valor que se le ha otorgado hist6-
ricamente y en el Derecho Comparado, a lo que ya haremos referencia. Sin embargo su
importancia es significativa para el desarrollo del trdfico inmobiliario, ya que hace a la
completa y concreta garantia de la existencia y aplicabilidad de los derechos reales y per-
sonales sobre inmuebles en los actos juridicos que a ellos acuden, tornando factible el
eficaz ordenamiento territorial del Estado, tanto en la propiedad piblica como privada, y el
cumplimiento de la seguridad juridica, prevalente mediante la determinacién precisa del
inmueble y por consiguiente para publicitar de modo adecuado cudl es la extensién del
predio sobre el cual se gozan y ejercen los derechos inmobiliarios.

Podemos aseverar que si la publicidad es la actividad tendiente a hacer notorio un
hecho o relacién jurfdica, o a su exteriorizacién y divulgacidn, en el caso de la originada en
los organismos catastrales, es la actividad del Estado en ejercicio del llamado poder de
policia territorial-catastral por los cuales pone en conocimiento de terceros interesados y
de la comunidad en general la existencia y modificaciones fécticas y juridicas de la propie-
dad inmueble, mediante todos los elementos que componen el registro catastral,

2 - EL REGISTRO CATASTRAL junto a las certificaciones que se expiden en base a
€l, es el medio instrumental id6éneo para publicitar lo atinente a la situacién fisica de la
parcela (su ubicacién, medidas, linderos, estado de hecho en general) individualizada en
una carta gréfica, necesariamente, conformando con aditamentos tales como el legajo y la
nomenclatura o simbolo el registro parcelario, siempre vinculado a la causa juridica que da
origen a la parcela (titulo o posesién) y al titular de los derechos reales o personales sobre
ella, esto es el registro Juridico, dando la base objetiva imprescindible para aplicar el
derecho al territorio, mediante la anotacién o registracién de las mensuras e informando
sobre otros elementos de singular importancia que hacen al estado de hecho de la parcela,
tales como: afectaciones a expropiacion, restricciones de dominio, servidumbre, posesio-
nes, etc.
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Finalmente observamos un registro de datos econémico-estadisticos consistente en el
avalio del inmueble generalmente con fines fiscales y de planeamiento gubernativo.

Podemos seifialar, entonces, y este es una constante observable en todos los regimenes
catastrales, que la publicidad originada en el catastro territorial permite la garantia y segu-
ridad sobre los derechos reales y personales existentes en relacién a un inmueble, dotando
de fe publica al Registro de la Propiedad en complemento de éste -sean las inscripcioncs
de cardcter constitutivo o declarativo como ya lo apreciaremos-, y produciendo una correla-
cién exacta entre la sede fisica de esos derechos (la parcela) y sus atributos jurfdicos, y el
conocimiento efectivo de la situcién féctica para el ejercicio de tales derechos inmobilia-
rios.

3 . El modo de realizar esta tarea publicistica, es la emisién de la certificacion catastral.
Este es el instrumento juridico apto para conocer la situacién juridica, fisica y econémica
del inmueble antes de que se produzea la traslacion de derecho (usualmente el dominio),
donde el certificado tiene la finalidad de proteger a los adquirentes y a la transparencia de
las transacciones, asi como los intereses fiscales y profesionales.

Es un recaudo que hace al valor SEGURIDAD JURIDICA, prevalente mediante la
determinacién precisa de inmueble objeto de la transferencia, de manera tal que una vez
producida ésta jueguen los principios atingentes a la oponibilidad a terceros mediante la
publicidad registral.

El certificado catastral sirve de tutela de trifico inmobiliario, evitando la clandestini-
dad de algunas situaciones. Lamentablemente, observamos que este requisito no es exigi-
do por todas las leyes catastrales vigentes en nuestro pafs y ello encuentra como causal la
resistencia y critica de sectores profesionales y doctrinarios que ven en su exigibilidad una
traba a las transacciones inmobiliarias, llegando a considerarla inconstitucional por cuanto
importarfa un requisito para la traslacién dominial no contemplado en la ley civil.

En realidad y como ya lo expreséramos, la tacha de anticonstitucional no tiene aside-
ros porque las leyes locales pueden requerir el cumplimiento de recaudos complementa-
rios y distintos a los previstos en el Cédigo Civil (esto surge de la propia Carta Magna
Argentina) cuando ello posibilite el cumplimiento eficaz de la normativa aplicable -la
seguridad juridica en las transacciones sobre inmuebles- y mds aiin si tenemos que ello
supone el ejercicio de un poder no delegado a la Naci6n por las Provincias, como loesla
policia catastral. Tampoco es atendible el argumento de “traba” al trafico inmobiliario, ya
que el fin perseguido es sumamente valioso como para desechar la exigencia del certifica-
do catastral siendo comparable a otros como ¢l certificado registral, de libre deuda impositiva,
de pago previo de aranceles profesionales, etc.

Cabe puntualizar ademds que en la Ley Nacional N° 17.801 (regula la funci6n de los
registros de la propiedad inmueble) se establece la necesidad de contar para la toma de
razén de los documentos portantes de actos juridicos que se inscriben en dichos organis-
mos, con su identificacién catastral (nomenclatura, plano de mensura, medidas perimetrales,
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superficies y linderos) consagrando legalmente el principio de determinacién registral,
que consiste en dotar de basamento objetivo a los derechos inmobiliarios.

4 - La ausencia de este régimen de publicidad atenta contra el principio de buena fe
registral, ya que los asientos dominiales y ain de los demés derechos inmobiliarios, no
resultan plenamente fiables, pudiendo ver vulnerados sus intereses el adquirente de buena
fe, si por la creencia de publicidad no tomé conocimiento de afecciones o restricciones a
los derechos adquiridos y que le fueron ocultados en el acto de transferencia.

Asf lo ha entendido la doctrina especializada, sefialando por ejemplo: “A fin de pro-
mover la seguridad en el trdfico inmobiliario es necesario establecer por Ley, como requi-
sito previo e imprescindible para el otorgamiento de instrumentos piblicos que constitu-
yan, transmitan, modifiquen, conserven o extingan derechos reales sobre inmuebles, el
certificado catastral que es un instrumento piblico administrativo, autorizado por funcio-
narios responsables que en forma breve informa la nomenclatura catastral de la parcela
inscripta en el catastro territorial, que serd objeto del negocio juridico y si su estado de
hecho estd o no determinado por plano de mensura, inscripto en el mismo y quien serd
individualizado; constituyendo para la institucién Catastral un medio de control del trifico
inmobiliario, de verificacién del cumplimiento de la legislacién sobre planos de mensura y
de coordinacién con el respectivo Registro General de Propiedades respecto de aquellos
instrumentos piblicos otorgados™ (de las Jornadas Nacionales de Catastro Territorial para
la publicidad Inmobiliaria - Rosario, noviembre de 1967) o el estudio sobre publicidad
Inmobiliaria de la O.E.A. cuando dice “puede afirmarse en sentido estricto que cuando
no existe el catastro, la fe publica del registro no tiene apoyo alguno.

Es un presupuesto ineludible de la publicidad inmobiliaria que los sistemas utiliza-
dos han de tener por base el catastro para que en los registros se produzca una identifica-
cién perfecta y una correlacion exacta entre la unidad fisica y sus atributos juridicos”.

5 - Resulta de interés conocer también, la relacién de coordinacion indispensable que
debe existir entre el Registro de la Propiedad Inmueble y el Catastro territorial, lo que ha
sido receptado por la legislacién argentina pese a que en la prictica suele relativizarse el
valor de la registracién catastral en detrimento de la mencionada en primer término, cuan-
do en realidad ambas son independientes y nos atrevemos a sefalar que en los sistemas
publicisticos jurfdicos mds avanzados se procura su unificacién teniendo como pilar funda-
mental la mayor completividad y objetividad de la registracién catastral.

Como demostracién de esta afirmacién, podemos sefialar distintas opiniones
doctrinarias del dmbito Hispanoamericano, asf Lacruz Berdejo y Sanchez Rebullido sostie-
nen en su obra Derecho Inmobiliario Registral (Pag. 65, Zaragoza, afio 1957) “Finalidad
del Catastro es o debe ser, la representacién grifica de los inmuebles y su objeto
basico individualizar y dar existencia fisica a los mismos, asi como el Registro de la
Propiedad es la representacion juridica de los bienes inmuebles y tiene por objeto la
toma de razon de los actos y contratos relativos al dominio y demds derechos reales
sobre dichos bienes... el catastro cumpliendo su fin esencial declara que un determi-
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nado predio existe, tiene realidad fisica y cudles son sus caracteristicas de situacién,
superficie y linderos y con estas mismas circunstancias fisicas debe figurar inscripto
en el Registro de la Propiedad, entonces si es asi existe coordinacién entre el registro
y el catastro en cuanto al objeto de las dos instituciones y este ha reportado a aquel
utilidad esencial.

En cambio el Registro debe suministrar al catastro con rigurosa exactitud juridica el
nombre, apellido y circunstancias personales y de vecindad del propietario poseedor a
titulo de duefio de la finca, hecho lo cual existe correspondencia entre las dos instituciones
repecto al sujeto de las mismas. Un buen catastro es absolutamente imprescindible para
obtener un buen registro y debe dar sustancia fisica a este Ultimo”.

Siguiendo con el Derecho Comparado en los tres sistemas observables en el mismo
en esta materia, esta correlacién ha sido considerada necesaria. Asf ocurrié en el Derecho
Alemén desde el inicio, en el Francés especialmente a partir de la regualacién de 1955
segiin la cual todo acto juridico o decision judicial sujetos a publicidad registral, deberd
contener la designacién catastral de los fundos sobre que versan y ademds en los lugares en
que el catastro ha sido renovado habrd que aportar un extracto catastral que tenga menos
de tres meses de expedido por el servicio departamental antes de la redaccién definitiva de
todo titulo sujeto a publicidad o de todo testimonio notarial.

Lo mismo acontece con el sistema Torrens australiano, sindicado como el més perfec-
to, donde como punto de arranque se trabaja sobre la base del estudio sobre el terreno y
sobre los antecedentes dominiales.

6 - En el Derecho Argentino tal coordinacién también ha sido recepcionada.

De acuerdo a las normas constitucionales la organizacién de registros y catastros es
de resorte exclusivo de las Provincias y en su jurisdiccién de la Naci6n, disponiéndolo en
el primer caso la Ley Nacional N° 17.801.

De igual modo se ha interpretado que para organizar un buen registro es imprescindi-
ble contar con un sistema catastral adecuado también de competencia de las Provincias en
goce de sus potestades auténomas y no supeditadas a las figuras definidas en el Cédigo
Civil, habida cuenta de la funcién esencialmente dindmica y transformadora que cumplen
los sistemas registrales inmobiliarios (ver fallo CSIN - tomo 239 - pdg. 343 y tomo 243 -
pdg. 98).

Admitida la coordinacién, esbozaremos sintéticamente cémo se establece,

El Registro publicita los derechos expresados en los documentos (reflejos de actos
juridicos) que inscribe, y el Catastro establece la realidad fisica del inmueble referido en
tales documentos para determinar la aplicacién y extension de tales derechos.

Creemos que ambas funciones son primordiales y que la catastral no es secundaria o
complementaria de la registral propiamente dicha (ademds de aplicarse a la tributacién)
como se sostiene por parte de algunos sectores de la doctrina de nuestro pafs. De existir
discordancias entre la finca que inscribe el Registro y la matriculada o empadronada por
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Catastro, se producen graves conflictos que afectan directamente al orden juridico y tratdn-
dose de la propiedad de inmuebles, al orden social, de alli que podemos afirmar gue la
individualizacién de la cosa inmueble es imposible sin el Catastro, y no resultan validos
los esfuerzos tendientes a suplirlos mediante el aporte tnico de los datos insertos en los
documentos inscribibles en el Registro, por el contrario debe procurarse la organizacion,
perfeccionamiento, en su caso, del Catastro para el logro del principio de determinacion y
la especialidad que contribuird de modo decisivo al de buena fe registral.

7 - Finalmente, es de interés destacar, (ver “La Finca en la relacin registral” por
Marta Podestd y Marfa Colombo - R. N. pdg. 1063 y N° 883 - afio 1985 citando a Ulises
Lugarno - Registro, Catastro - IV Congreso Internacional de Derecho Registral - México
1980) que la coordinacion de marras debe darse en tres aspectos:

a) Juridico: mediante la determinacién del inmueble que proporciona el catastro
como elemento instrumental del Derecho Civil, posibilitando la publicidad y oponibilidad
de los derechos sobre el mismo que inscribe el Registro.

b) Estructural: mediante una estrecha relacién entre los organismos administrativos
que ejercen estas funciones. Advertimos que alguna doctrina aconseja la fusién de los
mismos; cuestién que mereceria un andlisis mds detenido y que no hace al objeto de este
trabajo.

¢) Téenica: evidentemente el medio més idéneo para que la coordinacién se cumpla
pricticamente; es la obligatoriedad de expedicién del certificado catastral previo a las
traslaciones de derechos inmobiliarios, informando aquél sobre las constancias fisicas y
afectaciones del inmueble.
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CAPITULO I
SISTEMAS REGISTRALES CONTEMPORANEOS

Previo al andlisis de los sitemas vigentes en materia de registracién y publicidad
catastral es interesante conocer ciertos antecedentes que son su fuente.

1 - ANTECEDENTES HISTORICOS

Estudiando la historia del catastro, ya podemos sefialar el cardcter necesario o esen-
cial del mismo en la vida de las Naciones, encontrando que el mismo es citado en escritos
de ASIRIA y CALDEA de los afios 2500 y 1300 A.C., siendo el testimonio mas elocuente
el célebre Cédigo de Mani, producto de la civilizacién India que en su libro VIII dedica 21
articulos a regular los deslindes y amojonamientos de las propiedades, con disposiciones
tan detalladas que hoy serian calificadas de excesivamente reglamentaristas para un texto
legal de esa naturaleza.

En Grecia, se llegé a atribuir la prosperidad de la ciudad-Estado al relevamiento
catastral de la propiedad inmueble y a la consignacion clara de sus gravdmenes, lo que les
permitié salir de una profunda crisis econémica, ademds de ordenar los derechos.

Los egipcios perfeccionaron el sistema haciendo la registracién en oficinas especia-
les las que daban autenticidad al contrato y constitufan una forma de derecho de propiedad
para ambas partes, llegando incluso a instrumentar certificaciones registrales previas (ver
Borda G.: Manual de D. Reales, pig. 424 ed. 1973). .

2 - DERECHO ROMANO

En el Derecho Romano adquiere una importancia singular, que lo tornarfa tema de un
trabajo de mayor extensién. Digamos simplemente que la primera legislacién escrita de
este orden juridico, la Ley de las XII Tablas, ya hace alusién al catastro con el precepto
sobre limites, y en la época de mayor evolucién del mismo, durante el imperio de Justiniano;
las inscripciones del Gran Libro Censuario creado por aguel, tenian valor legal no sélo
para asentar el derecho de propiedad sobre el suelo, y distribuir en forma equitativa los
impuestos sino también pra definir los derechos civiles que quedaban regulados y califica-
dos por ese libro catastral.

Aungue no todos los estudios del Derecho Romano, desde los glosadores, estin de
acuerdo en si dichos libros catastrales coadyuvan o tienen injerencia en los actos transmisivos
de la propiedad, que se rigen por la tradicidn, entendemos que eran de indudable importan-
cia, aunque en Roma, particularmente 1a poscldsica, la transmisién dominial se basaba en
una serie de actos encadenados, la nuda traditio (simple entrega de la cosa o de su pose-
sién) con voluntad de desapoderarse de ella, basada en una causa justificante a la que el
orden juridico le atribuye eficacia transmisiva (contratos reales como el mutuo o de com-
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praventa), ademds del acuerdo que debia dar guien recibia (accipiens) al que entregaba
(tradens) de lo que llegé a colegirse la existencia de un acuerdo real distinto del negocio”
causal, no siendo pacifica la doctrina en la materia, lo reileramos.

Nos importa sefialar que atin cuando se ha considerado a la tradicién como el elemen-
to publicitario por excelencia en la transmisién de derechos reales en Roma, consideramos
que los mismos se asentaban con fines impositivos y de conocimiento de la distribucién del
suelo, por parte de las autoridades, en el Gran Libro Censuario, en lo que indudablemente
constituye el antecedente catastral romano, independiente de los demds actos solemnes
con tal fin publicistico.

3 - FRANCIA

A partir de la sanci6n del Codigo Napoleén en 1804, se did significativa importancia
para la transmisién de derechos reales por actos intervivos, al consentimiento y el mero
acuerdo entre partes, y al no existir signos visibles de la traslacién de la posesién se obvié
el uso de toda forma de publicidad y registracion, cayéndose en un sistema de total clan-
destinidad en estos negocios juridicos. La gravedad que tal situacién plantea, determina la
sancién de la Ley del 23.3.1855 que fija la obligatoriedad de la transcripeién de los actos
causales de transmisiones de derechos reales (primero por actos entre vivos, desde 1935
para actos mortis causa) en registros publicos con efectos meramente declarativos, no sien-
do oponible a terceros todo acto no inscripto.

Acotaremos que en 1891, se formé y did a conocer sus estudios una Comision Parla-
mentaria de Catastro que entre sus aportes més interesantes proponia dotar de fe piblica a
los registros inmobiliarios y catastrales, aunque reducido a los 3° adquirentes de buena fe
y a titulo oneroso, y aunque no en Francia, tales conclusiones fueron receptadas en otros
paises.

4 - ESPANA

La transmisién de los derechos reales en este sistema se sustenta en la teoria del
titulo y modo complementada con la inscripcidn registral, operéndose a través de un nego-
cio causal, apto para transmitir el dominio, la tradicién -como entrega de la cosa con volun-
tad de trasladar su dominio- y la inscripcion registral para tornar el negocio transmisivo
oponible frente a terceros y la relevancia de la buena fe en ciertos supuestos, (particular-
mente a titulo oneroso lo que ante un derecho publicitado invierte la carga de la prueba
para acreditar la falta de investidura del mismo).

Sin embargo, en este sistema, muy similar al nuestro, la registracién es sélo de titu-
los. y la tradicion para adquirir mayor valfa se ha transformado en instrumental -contenida
en el cuerpo de la escritura piiblica o en acto documentado separado-, ya que la realidad
posesoria o fisica puede diferir de la documentada, fundamentalmente por la inexistencia
de un adecuado catastro parcelario o geodésico, y por la existencia -paradéjicamente- de
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gran cantidad de posesiones no validadas por acto jurfdico escrito alguno ni registradas,
que por el empleo de normas consuetudinarias, no sufren objeciones.

En la actualidad, veremos el avance que estd produciendo la ley hipotecaria espafiola
para aproximarse a los sistemas germdnicos y perfeccionar su sistema publicistico.

5 - PAISES LATINOAMERICANOS

En estas naciones no se instauré un sistema novedoso ni propio sino que se trata de
adaptaciones del germénico o del francés, asi por ejemplo en CHILE, el primero en crear
medios de publicidad de los derechos reales (afio 1857) se aplicaron los registros persona-
les, pero siendo la inscripcién necesaria para asegurar la existencia del derecho real.

BRASIL adopta un sistema andlogo al germdnico y virtualmente la registracién de
cardcter obligatorio asume indole constitutiva de los derechos, aunque con algunas dificul-
tades en cuanto al saneamiento de los derechos registrados. MEXICO, PERU y VENE-
ZUELA adoptaron registros personales y en base a transcripciones aunque en el primer
caso se propician actualmente importantes reformas, en PANAMA y COSTA RICA se opt&
por un sistema de publicidad completa, basado en el germénico y la existencia de cartas
gréficas que individualicen la finca, (son de reciente data).

En COLOMBIA la tradicién de los derechos reales inmobiliarios se opera con su
inscripci6n en el Registro que ademds lo toma oponibles ante terceros, con lo cual asume
un carécter constitutivo.

6 - DERECHO ALEMAN

A diferencia de los sistemas registrales anteriores, que al decir de Lafaille son de
publicidad incompleta, basado en registros personales y donde la existencia del catastro no
sume un rol determinante para garantizar la existencia de los derechos inmobiliarios, los
basados en pafses germanicos (Suiza, Austria, Alemania) son de publicidad completa (in-
termedios serfan el belga -francés en origen-, holandés e italiano, aunque ya apreciaremos
los avances de €éste, mds recientes, como en el espafiol).

Apreciaremos en primer lugar el de AUSTRIA, allf el negocio juridico por el cual se
opera la adquisicién del dominio debe ser inscripto en los libros piblicos destinados a ese
fin (articulo 431 Cédigo Civil Austriaco) en un acto denominado de la incorporacién, sien-
do el mismo oponible interpartes y a terceros, porque esa registracién estd revestida de fe
publica, y el catastro asume valor probatorio sobre la determinacién de la propiedad que se
adquiere estando vinculado a los asientos registrales. No existe la tradicion, la entrega
material se produce con la inscripcion en el Registro.

En SUIZA, se distingue entre el negocio causal y un segundo acto que es el acuerdo
real que se inscribe en el Registro, lo que opera efectivamente la transmisién con validez
entre las partes y frente a terceros que por el cardcter constitutivo de derechos reales y la fe
publica que otorga tal registracién, estdn protegidos. Sin esta inscripeién no es posible la
adquisicién ni siquiera en supuestos tales como apropiacidn, sucesién ejecucién forzosa
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por sentencia judicial o expropiacién, este acto es abstracto y no afectado por los posibles
vicios del contrato causal, aunque por cierto su validez probatoria es iuris tantum.

Asf los articulos 668 y 960 del Cédigo Civil Suizo, prescriben que los limites
parcelarios y mojones son los asentados en el plano de mensura, y en caso de desacuerdo
entre éste y la realidad fisica, prevalece el plano salvo prueba en contrario y la matricula-
ci6én y descripcién del inmueble en el Registro, forzosamente, debe realizarse de conformi-
dad con el plano, aunque acotaremos que generalmente las mensuras son oficiales.

En ALEMANIA, es necesario para la transferencia de la propiedad inmueble el acuerdo
previo de los interesados para inscribir, seguido de la registraci6n en el libro inmobiliario,
acuerdo que es posterior en el tiempo y distinto del contrato causal, pero que no es afectado
por aquel acuerdo real (en lo que se ha llamado como la abstraccién de la causa) en cuanto
a posibles vicios del citado contrato, con lo cual se busca la proteccién del tercero de buena
fe, adquirente y atin del tercero registral, siendo dicho acuerdo real un acto formal solemne
(lo que lo diferencia de la tradicién conocida en los sistemas romanistas).

Algunas apostillas de interés y distintivas de este sistema germanico son: A) la
oponibilidad de los actos inscriptos no sélo frente a terceros sino también entre partes; B)
el verdadero propietario no es preferido en el derecho, sino estd inscripto el mismo, preva-
lece el titular del derecho registrado sin perjuicio de pruebas en contrario y acciones
reivindicatorias personales que no modifican lo actuado por quien estuviere inscripto res-
pecto a terceros; C) de hecho no existe la posibilidad de prescripcion adquisitiva ya que la
misma sélo puede intentarse por quien tenga derechos inscriptos; D) el catastro es un
elemento probatorio de importancia fundamental para conocer medidas y lindes del predio
por cuanto participa de la fe piblica del registro ante la obligatoriedad de describir los
inmuebles en base a mensuras, esto tltimo por jurisprudencia firme y legislacién adminis-
trativa aplicable al efecto; E) las inscripciones son constitutivas salvo excepciones tales
como las herencias, y con consentimiento material de las partes, como dijimos; F) es obli-
gatoria la expedicién de certificados, publicitando la constancia de los registros catastrales
e inmobiliarios con presuncién de exactitud “iuris tantum” de las mismas; G) en todo caso
se respeta a ultranza el cardcter abstracto de la causa juridica generadora del derecho real
en relacion al acuerde de transmision del mismo (como en la mancipatio romana).

Podemos aseverar también que en la actualidad el negocio de disposicion pasa a
celebrarse en el propio registro, que la inscripeién es un acto indispensable para perfeccio-
narlo, y que se busca permanentemente la proteccién de un interés social que prevalece
sobre el interés individual (de alli que no importa para invalidar la transmisién operada
que la causa jurigena sea nula o inexistente). Como corolario apreciamos que existe una
supremacia absoluta del elemento publicidad por sobre la tradicién y la causa fuente.

7 - SISTEMA TORRENS Y DERECHO ANGLOSAJON

El primero de ellos tiene su origen en Australia en el siglo XIX a raiz del proyecto de
saneamiento de titulos y determinacidn agrimensural de la propiedad (en ese momento en
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su mayor extension en poder del Estado) del diputado ROBERTO TORRENS, y el segun-
do, siguiendo al citado Torrens, es propio de los pafses que abrevan en el Derecho Anglosajon
(Gran Bretaia, Nueva Zelandia, E. U. A., Canad4 y la misma Australia entre otros).

No es propésito de este trabajo referirnos a los ricos antecedentes histéricos que
derivan en el actual sistema registral de estos paises, pero si podemos sefialar que con
diferencia de matices en casi todos ellos se ha adoptado el denominado Torrens. Asi pode-
mos sefialar que: 1) la matriculacién de inmuebles es obligatoria; 2) es igualmente necesa-
ria la vinculacién al catastro parcelario basado en mensuras (en muchos casos oficiales,
pero en otros paises, caso de Estados Unidos y algunas regiones britdnicas, voluntarios y
como carga del particular); 3) el derecho matriculado preferido al no registrado; 4) existen
seguros que garantizan la bondad de los titulos, sobre todo en caso de inexactitud registral
atribuible a funcionarios del estado y judicialmente probada; 5) ademds del negocio causal,
existe una suerte de estudio de titulos previo, llamado “negocio preparatorio”, modalidad
abandonada en los sitios donde se utiliza el sistema de Torrens original; 6) las constancias
del registro hacen fe piiblica y los asientos son constitutivos de derecho real, anotindose
también desmembraciones y restricciones a su ejercicio; 7) los actos transmisivos celebra-
dos ante el registro o fuera de él son solemnes.

En cuanto al sistema Torrens, evidentemente es el més avanzado en cuanto a la efica-
cia publicitaria y garantia de la misma, en €l apreciamos que: a) es constitutivo, b) se basa
en el perfeccionamiento en cuanto al estudio de los antecedentes del titulo y en la
individualizacidn fisica del inmueble, c) es a instancia de quien fuere propietario la
registracién pero aquél que no tenga derechos inscriptos no tendrd derecho vélido y prote-
gido, d) la condicién de legalidad estd mejor asegurada que en los otros sistemas, ya que
ademds del estudio topogréfico y la presentacion necesaria de un plano de mensura del
inmueble, anexo al titulo, la tarea agrimensural se realiza paralela a la de los letrados que
estudia la constitucién y transferencia del derecho, existiendo la factibilidad de citar a las
partes, testigos, pedir informes, etc. en casos dudosos o controvertidos, se cita por edictos
a quienes pudieron oponerse y finalmente, a falta de oposici6n o con su rechazo se inscribe
la transferencia, otorgdndose el llamado certificado de titulo, el que podrd transmitirse a su
vez por endoso facilitando el tréfico inmobiliario y supliendo de hecho a gestiones mas
onerosas y complejas (reemplaza a la escritura piblica), e) los folios son reales y existe un
fondo de garantia estatal que responde por los errores registrales.

8 - DERECHO ARGENTINO

1) En nuestro ordenamiento juridico, la registracién inmobiliaria y catastral tiene una
interesante y singular evolucién, ya que en el perfodo llamado de Derecho Patrio, anterior
a la sancidn de la Constitucién Nacional del afio 1853, particularmente en Buenos Aires se
habfa organizado -con base a disposiciones del derecho de Indias, especificamente los
registros hipotecarios regulados a partir del siglo XVI- tanto el Registro de la Propiedad
como el catastro y teniendo en consideracién una base real para la registracion, incluso esa
corriente se acentia después de 1853, suponemos que a tenor de la ley del 9 de diciembre
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de 1853 que estableci6 la creacién con carédcter nacional del Registro de la Propiedad
Territorial en el que se debia inscribir el domicilio y las respectivas transferencias.

2) Pero, en 1879, al elaborarse y luego sancionarse el Codigo Civil, su autor desesti-
mé los registros inmobiliarios por su ineficiente organizacién -adoptando como tinico me-
dio de publicidad el de la tradicién, para los derechos reales- teniendo en consideracidn al
Derecho Romano y apartdndose en esto de los antecedentes que habfa seguido en la mate-
ria (para el caso a Freitas).

Pocos afios después y ante las dificultades que para el trfico inmobiliario represen-
taba la ausencia de medios publicisticos adecuados, fundamentalmente para la tutela de
intereses de terceros, se crean en las distintas provincias (la primera, nuevamente Buenos
Aires, en 1879) los registros inmobiliarios, en base al sistema francés del registro personal
y sin base real.

Y pese a que la Corte Suprema de Justicia de la Nacién los declard inconstitucionales
por contradecir expresas disposiciones del Cédigo Civil, esos registros crecieron y se ex-
pandieron por todo el pafs, € incluso fueron respetados en los anteproyectos de reforma del
Cédigo mencionado, elaborados en 1936 por el Dr. BIBILONI y una Comisi6n especial, en
el primer caso ddndole carcter constitutivo y real a las inscripciones en semejanza al
sistema aleman y al Torrens.

3 - Posteriormente y como reconocimiento a la situacién factica imperante y a los
dichos por la doctrina (especialmente en la Illas. Jornadas Nacionales de Derecho Civil,
Coérdoba, 1963) se dicta la Ley N° 17.711 de reforma al Cédigo Civil que en el articulo
2505 prevé que a los requisitos de titulo y modo (tradicién) necesarios para transferencia
de derechos reales sobre inmuebles se adicione el de la publicidad mediante su inscripcion
en el Registro de la Propiedad, tinico medio por el cual tales derechos (pese a su calidad
“erga omnes”) son oponibles ante terceros.

De esta manera encontramos la institucionalizacién definitiva de los registros, que
son organizados por una ley nacional complementaria al Cédigo Civil - y reglamentada por
todas las jurisdicciones, nacional y provinciales, la N* 17.801, que establece ¢l folio real
como base de registracién (ain no‘adoptados en forma general, en la actualidad) en reem-
plazo de la personal y fija‘los'fundarncnla]es principios para ello: legalidad, rogacién,
prioridad, tracto sucesivo, legitimacion (esto no consagrado expresamente ya que las ins-
cripciones de titulos son meramente declarativas) y especialidad o determinacidn, el que
més interesa en funcién de la publicidad catastral.

Principalmente para la eficacia del dltimo principio enunciado y del sistema estable-
cido del folio real, se hace menester contar con un catastro adecuado, que le dé base terri-
torial al registro inmobiliario, con ese fin se dicta en 1973 la Ley Nacional N°® 20.440.

La aspiracién de este sistema es dotar de mayor progreso al trafico inmobiliario creando
ademds de elementos idéneos para la publicidad, condiciones necesarias para asegurar la
existencia de los derechos reales desde su constitucién, aunque sea en negocios que son
ajenos al registro o al catastro, como acontece en nuestro ordenamiento juridico, buscdndo-
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se asi la garantfa que las inscripciones registrales deben ofrecer, en el entendimiento de
que debe existir correlacién suficiente entre el titulo y la superficie relativa al inmueble.

Nos explayaremos sobre el sistema vigente en nuestro pafs y sus perspectivas futuras
en el préximo capitulo, sefialando dnicamente que pese a gue legalmente se implementa el
sistema de folio real para la publicidad, se mantiene la modalidad de titulo y modo para la
transferencia, que se produce siempre fuera del registro, y la mayorfa de los registros
contindian siendo personales, no existiendo procedimiento que aseguren la determinacién
de la finca.
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CAPITULO III
TRADICION, INSCRIPCION Y PUBLICIDAD CATASTRAL EN
NUESTRO DERECHO. SITUACION ACTUAL Y FUTURA

SECCION 1
Sistema aplicable

Luego de la sanci6n de las leyes N° 17.711, que reformd el articulo 2505 del Cédigo
Civil y la ley nacional N° 17.801 que reguld la actividad de los Registros de la Propiedad
Inmobiliaria, la existencia, modificacién, transmisién o extincién de los derechos reales
sobre inmuebles en nuestro ordenamiento juridico, se fundamenta en tres instituciones: el
titulo, el modo (tradicién) y la inscripcion registral, y en nuestra opinién de estas ultimas
participa la publicidad catastral, en forma insoslayable, no como un nuevo requisito para la
transmisién, principalmente, de tales derechos, sino para el conocimiento fehaciente de su
existencia y aplicacion efectiva.

El titulo es el documento portante del negocio juridico creador de los derechos reales
(dominio, hipoteca, etc.), el modo o la tradicién es el medio por el cual se transmite en
forma material el derecho en cuestién (y respecto al cual nos extenderemos) y la inscrip-
cién, que no convalida la existencia del derecho, cumple la misién de publicitarlos y brin-
dar efectos hacia terceros (ya precisaremos de quiénes se trata), basado en el llamado folio
real donde se matricula al inmueble, objeto de la aplicacién del derecho real.

Entre estos distintos elementos debe producirse una coordinacién para que el
ordenamiento resulte eficaz para garantizar y dar seguridad a las transacciones inmobilia-
rias atento a la importancia socio-econdmica de éstas, pero esa coordinacién en nuestro
Derecho es dificultosa, porque la interpretacion de la normativa aplicable no es homogé-
nea ni concordante, en parte por la subsistencia de registros personales junto a proyectados
registros de base real y a falsos temores de armonizar.el sistema imperante, en la creencia
de que el mismo puede sufrir un vuelco determinante hacia los sistemas de origen sajén,
los que aparentemente no conciliardn con nuestra idiosincracia.

Mientras tanto, el sistema empleado solo en apariencia no ofrece problemas en su
funcionamiento (desde hace veinte afios si tomamos en consideracién las tltimas reformas
significativas al mismo), ya que adolece de fallas que atentan contra su perfeccionamiento
hacia el futuro y brinda una publicidad incompleta y por ende ineficaz en el trafico inmo-
biliario, ya que existe una poderosa realidad extrarregistral, generalmente diversa de la
invocada en el Registro. La tradicién ha perdido su verdadero significado, las titulaciones
no responden inequivocamente, en muchos casos, a la realidad {isica del inmueble transfe-
rido o aludido en ellas, y 1a publicidad catastral es obviada o carece de las bases adecuadas
para ser completa y certera, coadyuvando a la bondad de los titulos (aunque nuestro siste-
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ma no sea constitutivo) y de lo registrado, mas considerando que el registro es de titulos y
no de derechos con lo cual estos en definitiva nunca son ciertos, determinados y seguros.

Pretendemos con este ensayo mostrar esa realidad, con breves referencias a sus ante-
cedentes, la problemética que plantea, sus soluciones y perspectivas futuras y la gran im-
portancia de la publicidad catastral en ese 4mbito, asi como su necesidad.

SECCION 11
El Titulo

Es el instrumento que contiene materialmente al negocio juridico causal de los dere-
chos reales (y también personales, en su caso) que interesan tanto a la publicidad registral
como catastral.

Este documento en el sistema argentino se elabora externamente al Registro y al
organismo catastral, y generalmente es un instrumento piblico (la escritura piiblica) nota-
rial, judicial o administrativo, aunque también al registro catastral y por razones de cono-
cimiento factico y tributario, se anotan las constancias de los instrumentos privados referi-
dos a transferencias inmobiliarias (s6lo de derechos posesorios de cardcter personal).

Estos titulos o sus referencias son las que se inscriben en el Registro de la Propiedad,
y también en el catastral, aunque en este caso se coordinan con la realidad fisica, para la
adecuada determinacién del territorio al cual se aplica el derecho, finalidad que lamenta-
blemente no se cubre con la eficacia deseada o necesaria, por carecerse de la normativa
que asi lo exija, y por la irregular aplicacién de aquellas que lo contemplan (Ley N° 17.801
y algunas normas provinciales, por ejemplo en San Juan, La Pampa, Entre Rios, Buenos
Aires, etc.).

Asf es dable observar en nuestro ordenamiento, la existencia de gran nimero de
titulaciones que no se compadecen con la realidad fisica del inmueble (medidas perimetrales,
superficiales, linderos) o con su efectiva posesién, y con el agravante que dichos titulos
tampoco hacen alusién, en la mayoria de los casos, a las afectaciones o restricciones que
existen sobre los predios (por expropiacioness, restricciones al dominio, servidumbre) si-
tuacién que provoca inseguridad y que puede solucionarse con el empleo de la publicidad
catastral, como apreciaremos.

SECCION III
La tradicion

1 - Concepto: en nuestro Cédigo Civil, la tradicién desempefia un rol de singular
importancia, ya que en cuanto.a los derechos reales es un requisito constitutivo de los
mismos, en cuanto se ejercen por posesion (articulos 577 y 2524 inciso 4), es asimismo
uno de los modos de adquisicién de la posesién (articulo 2377, 1a. parte) y necesaria para
la ejecucion de las obligaciones con objeto de transferir o restituir el uso o la tenencia de
las cosas inmuebles.
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Ha sido definida en el ya citado articulo 2377 del Cédigo Civil al destacarse que
“habrd tradicién cuando una de las partes entregare voluntariamente una cosa y la otra
voluntariamente la recibiese”, exigiendo dos elementos, uno material: presencia de las
partes y realizacién de actos materiales y otro que la cosa esté libre de toda otra posesién y
sin contradiccidn.

2 - Funciones: como modo de adquirir derechos reales, la tradicién aparece como un
acto juridico productor o causa de los mismos (el acuerdo real para algunos autores y por
ejemplo en el sistema germdnico), y antes de ella no existe el derecho real (articulo 577
Cadigo Civil). Este recaudo se mantiene en nuestra legislacién de fondo después de la
reforma al articulo 2505 del Cédigo Civil, sin alteraciones, pero resulta suplido por la
inscripcién en el Registro en cuanto a su funcién publicistica (que se torné insuficiente, ya
peco tiempo después de la sancidn del Cédigo Civil) y su existencia como acto juridico
puede conocerse a través de la comprobacién del estado de hecho del inmueble, tarea a
cargo de la publicidad catastral, que permite conocer si se realizé efectivamente este acto,
consistente en la entrega y recepcién material de la cosa, o la adquisicién y desapoderamiento
efectivo (ya que el titulo sélo refleja en realidad la posibilidad de adquirir aunque haga
mencidn a la ejecucion de la tradicion, fuera del acto juridico de otorgamiento del titulo).

La tradici6én, como vemos cumple asi la funcién de adquisicion del derecho real,
generalmente el dominio, siempre que medie titulo suficiente (ajustado a las formalidades
de la Ley) capacidad de las partes y legitimacién del transmitente para transferir,

Y en cuanto a la publicidad de los derechos reales, el codificador le asignd tal fun-
cién, pero en la practica resulté inconveniente, equivoca e insuficiente en ese cardcter, de
alli que se procurd otorgar esa funcidn, frente a terceros, a la inscripcidn registral. En este
aspecto el catastro asume un rol de importancia ya que verificando el estado de hecho
puede dar cuenta de la realizacion efectiva de la tradicion, o si la misma fue efectuada
antes de darse el titulo suficiente (piénsese en los boletos de compraventa, lo que ha sido
reconocido por la doctrina) y da el sustrato real necesario al derecho inscripto (o al docu-
mento portante del mismo).

Se distingue asi el modo, que es la investidura de poder sobre la cosa de cuyo derecho
real es litular quien ejerce tal potestad materialmente, y la publicidad que consiste en
divulgar una situacién juridica para cognoscibilidad general 0 como acontece en nuestro
sistema registral para la oponibilidad frente a terceros, en otros sistemas ya apreciamos
qué modo y publicidad son coetdneos (constitutivos) y para el caso de nuestro pafs, en que
la tradicion opera fuera del dmbito registral, es de importancia la publicidad catastral que
estd dando a conocer la situacidn factica del inmueble incluso en cuanto a su posesién, con
lo cual complementa y completa o corrige en su caso, la informacidn que brinda el Registro
de la Propiedad, en defensa de los intereses de terceros y la comunidad toda.

A esta funcién publicistica de la tradicién es que coadyuva el catastro, en forma
indudable.
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SECCION IV
Situacién actual en el Derecho Argentino

1 - La coordinacion entre la tradicién, la inscripci6n registral y la publicidad catastral
en nuestro ordenamiento juridico estd prevista normativamente pero no plasmada en la
realidad, o al menos con la necesaria eficacia para el funcionamiento de estos institutos.

Tados ellos tienen como objetivo comiin el de publicitar o hacer conocer las situacio-
nes jurfdicas consecuentes al gjercicio de derechos reales inmobiliarios y aiin cuando el
sistema imperante en nuestro Derecho es declarativo, su funcién es de primordial impor-
tancia para la tutela del trifico inmobiliario.

Con el sistema vigente, la tradicién actdia inicamente como modo de adquisicién, por
la posesi6n que implica, del derecho real sobre una finca, y publicita este hecho interpartes,
la publicidad frente a terceros y la oponibilidad del derecho, fundamentalmente estd dada
por la inscripcién en el Registro de la Propiedad (instituidos formalmente por el articulo
2505 del Cédigo Civil con el texto reformado por ley n® 17.711 y por la n® 17.801 y su
reglamentacion en cada jurisdiccion provincial), y respecto al estado de hecho del inmueble
y el conocimiento de su realidad posesoria, ello se obtiene con el registro catastral, pero
&ste no se encuentra regulado a nivel nacional (salvo por la hoy suspendida ley n® 20.440,
en la mayor parte de su articulado) y no todas las provincias tienen establecido un adecua-
do procedimiento publicitario en la materia (por no existir la norma, o por no requerirse tal
publicidad a través de las certificaciones catastrales o por resultar éstas poco eficaces).

El registro catastral, sus constancias y la informacién que de ¢l surge, asume singular
trascendencia en este sistema, si apreciamos que los asientos registrales pueden no ser
exactos en cuanto a la conformacién fisica y realidad posesoria del inmueble cuyo titulo
esté inscripto en el mismo, por ende no existe certeza sobre la posibilidad de aplicar ese
derecho real al territorio o de cual es su extension, sino se considera al catastro para su
determinaci6n.

De esta manera se cumplimenta con el principio de especialidad consagrado en la ley
n° 17.801, al establecer medidas y lindes del inmueble, y su realidad posesoria-juridica, al
expresarse quienes lo ocupan, la calidad de esa ocupacién merced a lo declarado en el
registro catastral, afectaciones a la propiedad, restricciones al dominio, servidumbres, ca-
racterfsticas fisica que alteran la configuracién o el valor de la finca, etc., lo cual se indica
en el certificado catastral, el medio publicitario empleado al efecto, que es previo y obliga-
torio a la transferencia de derechos reales.

2 - En asi de singular importancia la publicidad catastral para determinar si existe o
no buena fe en el tercero que se opone a una inscripcién registral que no coincide con la
situaci6n extrarregistral. Si ésta se encontraba sentada en el registro catastral y el tercero
tomé conocimiento de tales constancias, no podrd alegar buena fe, més si consideramos
que la toma de razén del Registro es susceptible de prueba en contrario.

Por ello asume relevancia el certificado catastral -medio publicitario por excelencia-
cuyo rol permite en el trafico inmobiliario dotar de fe piblica al Registro de la Propiedad,
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al dar cuenta del estado de hecho del inmueble, mas si atendemos a la jurisprudencia y
doctrina que pacificamente entiende que el mero conocimiento de esa realidad extrarregistral
supone un obrar malicioso en el tercero, o en razdén de un obrar negligente (aquél que
hubiese omitido la certificacion catastral, por ejemplo, si la misma no fuere obligatoria).

A esta conclusion podemos arribar, aplicando la normativa publicitaria catastral a
conclusiones tales como la del ler. Congreso Internacional de Derecho Registral, celebra-
do en Buenos Aires en 1972, donde podemos apreciar que un tercero tiene el deber de
conocer la realidad extrarregistral, cuando es exigible el certificado catastral previo a la
transmisién dominial y mds considerando que el mismo informa sobre el estado féctico del
inmueble y su relacién con su situacién juridica, de alli que no podri alegar buena fe si de
dicho certificado surge una discordancia entre el asiento registral y dicha realidad (inexac-
titud registral).

3 - Apreciamos, entonces que la inscripcidn, conforme al texto vigente del articulo
2505 Codigo Civil es un requisito distinto independiente del titulo y de la tradicion, y que
la publicidad catastral SIN CONSTITUIRSE EN UNA NUEVA EXIGENCIA PARA LA
TRANSMISION, ADQUISICION O CONSTITUCION DE DERECHOS REALES INMO-
BILIARIOS, es un recaudo necesario para la eficacia de la inscripcién, ya que permite
conocer la cominmente llamada realidad extrarregistral y determinar el estado real del
inmueble, dar sustento fisico al derecho en cuestién, que (nace fuera de la drbita registral),
sin perjuicio que podemos sostener que la verificacién de la inexactitud registral serd
condicionante de la oponibilidad a la inscripcién del titulo portante del derecho referido.

4 - Tenemos, entonces, que la realidad posesoria puede diferir de la registrada, y esta
situacion no puede ser ignorada por el ordenamiento juridico, ya que ello colisionar4 con el
valor justicia y con principios generales de nuestro derecho.

Precisamente es la publicidad del catastro la que hard posible el conocimiento de esa
realidad posesoria, a la que tanta atencién prodiga la doctrina actual, por cierto en los
casos de incompatibilidad con las constancias registrales, y donde evidentemente hubo
impedimento material para formalizar la tradicién.

Y en este sentido, se han pronunciado las Jornadas de Derecho Civil celebradas en
Mendoza (Primeras Jornadas) y las Séptimas Jornadas (La Plata, 1981) de la misma mate-
ria, al dar preferencia a los derechos posesorios, de quien posee a titulo de duefio o de un
adquirente por boleto de compraventa, siempre que fueren primeros en el tiempo y de
buena fe, atin por sobre adquirentes por escritura piiblica pero sin traditio.

Esta situacién posesoria en nuestro Derecho encuentra adecuada publicidad (la ma-
yor falencia que se le imputa por cuanto no tendria cognoscibilidad general como la que
surge del Registro) en el registro catastral, que adquiere una importancia probatoria deci-
siva del estado de hecho del inmueble para, lo reiteramos, su relacién con el estado juridi-
co o de derecho del mismo.

5 - Por dltimo, en cuanto a la situacidn actual de esta problemitica en nuestro Dere-
cho, observemos que se debate en torno a la coordinacién que debe existir entre la tradi-
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cién, la posesién efectiva y la inscripcion registral exponiéndose que es menester: (estas
son las posturas predominantes)

a) Suplir la tradicién con la inscripcidn registral.

b) Crear la tradicién instrumental mediante un acta notarial (en realidad un acuerdo
real) que dé fe del contacto material del sujeto adquirente con la cosa.

c) Incorporar la tradicién a la inscripcién registral, en un mismo acto.
d) Continuar con el sistema actual, revalorizando la funcién material de la tradicién.

¢) Considerar efectuada la tradicién con la entrega del titulo antecedente (traditio per
cartam).

En todas estas disquisiciones no se tiene en consideracion que la publicidad catastral
eficazmente realizada, mediante la obligatoriedad de la exigencia del certificado catastral
y con éste basado en un registro parcelario y grifico que responda a la realidad juridica
dominial y posesoria del inmueble, exteriorizada en documentos fundados en actos de
levantamiento territorial y parcelario, supera dichos inconvenientes, al constatar el estado
de hecho de la finca en su correlato con su estado de derecho, como ya dijéramos y siendo
a ese efecto una constancia probatoria de valia.

Con ello se vigoriza a la inscripcion registral en su fin propio (el publicitario), se le
otorga fe publica, no se cae en ficciones o formas espiritualizadas complejas y costosas
(como la traditio confundida con la inscripcién o la tradicién instrumental) y se evitan las
dificultades actuales de asientos registrales inexactos en su cotejo con la realidad posesoria.

6 - De esta manera, la actividad catastral cumple con uno de sus principales objeli-
vos, que no es solo el de brindar respuesta técnica a aspectos fisicos del tréfico inmobilia-
rio (como lo asevera el VI Congreso Argentino de Derecho Registral - Posadas, 1986) sino
también el de garantizar la existencia del inmueble sobre el cual se aplican los derechos
reales, dando publicidad a su situacién féctica y relaciondndolo con la juridica, permitien-
do con esta publicidad la efectivizacién del principio de determinacidn, y por su importan-
cia dicha actividad nunca podra ser condicionante de la actividad registral inmobiliaria ni
del trifico mismo.

Estas conclusiones tampoco suponen abandonar el sistema registral vigente ni trans-
formarlo en constitutivo de derecho, sino que pretenden, lo reiteramos, su perfecciona-
miento y eficacia. En el capitulo final de este trabajo, precisaremos alin mds estos concep-
tos, que toman en consideracion las elaboraciones doctrinarias recientes donde pareciera
desconocerse o minimizarse el valor publicitario del registro catastral y sus certificaciones.

SECCION V
Situacién actual en el Derecho Comparado

1 - La tendencia legislativa extranjera, especialmente en Europa Occidental y los
pafses anglosajones marca un vuelco hacia sistemas registrales con inscripciones constitu-
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tivas de derechos donde el catastro, su registro, la mensura y la publicidad del mismo
asumen un rol fundamental, en un proceso que ha dado en llamarse como de “sajonizacién
de las formas juridicas”.

Ello con el propésito de brindar seguridad en el trdfico inmobiliario y agilizar el
mismo, encuadrando su ejecucién bajo normas de Derecho Piblico (administrativo-registral),
al menos asi surge de aplicacion del Tratado de Libre cooperacién suscripto por las nacio-
nes integrantes del Mercado Comtin Europeo y que regird obligatoriamente desde el afio
1992, y de las innovaciones dispuestas en las legislaciones de Francia, Espafia e Italia,
ademds de la creciente adopcién del sistema Torrens en distintos estados de los EEE.U.U.

2 - En Canadd, por ejemplo, la funcién publicitaria del Catastro (y de este
integralmente) es de significativa importancia, adoptindose en Quebec una minuciosa re-
glamentacién de diversas actividades en base al ordenamiento del territorio de cuyo
parcelamiento existen datos completos -con base satelitaria- y permanentemente actuali-
zados, al objeto de favorecer la utilizacién polivalente de la informacion proveniente del
mismo. Esa base cartogrifica asf es la base del registro territorial, cuya existencia depende
de aquella, del mismo modo que la seguridad, politica hidrica, de comunicaciones, inge-
nierfa urbana, valuaciones, politica agricola, etc.

Destacaremos que ademds de la base real -cartografica, toda la informacién catastral-
registral, que estd conectada, se encuentra informatizada.

3 - El catastro espanol, que como apreciamos en el capitulo anterior no cumple una
eficaz funcién publicistica, por encontarse divorciado de los asientos registrales juridicos,
se encuentra en pleno proceso evolutivo, dentro de un plan destinado a dar sustento a las
registraciones inmobiliarias particularmente en los predios rurales, a través de una refor-
ma impulsada por el gobierno espafiol desde el afio 1980, pretendiendo su adaptacién al
sistema germdnico, para lograr una adecuada y obligada integracién en la comunidad eco-
ndmica europea.

Llevan adelante esta tarea el Instituto de Reforma y Desarrollo Agrario, el Registro
de la Propiedad y el Instituto Cartografico Nacional, con la premisa de ajustar los asientos
juridicos a la base parcelaria mediante relevamientos topogrificos.

4 - Italia tiene un sistema basado en la transcripcién, declarativo y personal, excepto
en las regiones mds desarrolladas del norte, donde se ha adoptado el sistema suizo, de
cardcter real y en base al catastro, donde este desempeiia la funcién publicitaria de la
propiedad.

También desde 1975 y merced a la mayor integracion al M.C.E., el gobierno italiano
estd volcando su registracién inmobiliaria con base catastral, cumpliendo éste una funcién
que ya no es meramente administrativa.

5 - En Brasil, donde ya en el Cédigo Civil del siglo pasado se sigue el sistema real,
existen decididas acciones legislativas tendientes a que el mismo tenga como fundamento
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el estado parcelario, que se obtiene a través del catastro, sobre todo para los programas de
fomento agrario, donde la tierra es la base del crédito. Esta tendencia data del afio 1962.

6 - Hemos apreciado al sistema vigente en los paises centrales de Europa, fundado
especialmente en la registracién con base en ¢l catastro, tal situacién no se ha modificado,
y actualmente de Suiza, Alemania y Austria se ha extendido a otras naciones (Holanda,
Bélgica) y es tomado como modelo para la ejecucién de negocios inmobiliarios en toda
Europa, en el proceso que ha dado en llamarse -como ya dijéramos- de “sajonizacién” de
las formas.

En ellos, el plano es utilizado para el negocio de transferencia y forma parte de los
documentos del mismo, siendo imprescindible para asegurar la fe piblica del Registro, de
la cual participa. Asi la publicidad que surge del catastro sobre la situacidn fisica de la
parcela es necesaria en todo acto relacionado con derechos reales inmobiliarios, cumplién-
dose la tradicion con la inscripcion registral, que es constitutiva de tales derechos.

Como vemos, la tendencia hacia la utilizacién de las ventajas de este sistema, es
creciente y el uso de recursos tecnoldgicos e informiticos, la torna atin mads efectiva.
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CAPITULO IV
APLICACION DE LA PUBLICIDAD CATASTRAL

SECCION I
El Catastro y las nuevas figuras juridicas en Derecho Reales

Nos interesa ahora considerar el rol que asume la publicidad catastral ante la crea-
ci6én -de hecho o proyectada- y evolucion de nuevas formas o nuevos derechos reales, 0
situaciones basadas en su utilizacién. Para ello analizaremos las figuras jurfdicas que en la
actualidad asumen mayor importancia.

A) LA MULTIPROPIEDAD: quizds no pueda entenderse como un derecho real
auténomo, sino como una modalidad del ejercicio del derecho de dominio, pero de caracte-
res singulares. Esto que ha sido llamado el fenémeno de la multipropiedad -originado en
Estados Unidos, hoy extendido por todo €l mundo y que ha llegado a nuestro pafs reciente-
mente-, consiste en el derecho que pertenece a una pluralidad de sujetos y que recae sobre
un objeto comin e indiviso, en virtud del cual a cada titlar le corresponde en forma
exclusiva y alternada, el uso y goce de ese bien durante un perfodo de tiempo anual previa-
mente determinado.

Este instituto recae sobre bienes inmuebles con fines recreativos o vacacionales, ge-
neralmente, y en nuestro pafs los negocios referentes al mismo se han celebrado bajo las
més diversas modalidades (derechos de uso y habitacién, de condominio, propiedad hori-
zontal, usufructo, sociedad civil, etc.) ante la orfandad legislativa en la materia, y la doctri-
na mayoritaria se inclina por regularlo como un nuevo derecho real, dado sus caracteristi-
cas propias y en aras de la seguridad jurfdica necesaria en las transacciones inmobiliarias.

En cuanto atafie a la publicidad catastral, esta se revela, para nosotros como impres-
cindible para la utilizacién de esta nueva figura, tanto en el momento actual como en el
futuro, de someterse a una regulacién legal expresa.

En efecto, para la constitucion de la multipropiedad es necesario contar con un plano
de mensura y subdivision de la finca, que consignard los poligonos en que se divide, las
superficies propias y comunes de las uniddes funcionales y de la totalidad del inmueble,
determinaré los porcentuales de cada unidad de acuerdo a su comercializacién, conforme
al reglamento respectivo (diario, semanal, mensual, ete.) y de este modo la autoridad catastral
interviniente fijard las denominaciones correspondientes para matricular el predio y sus
subdivisiones (submatriculas).

Sin este plano registrado en el organismo catastral no es factible la constitucidn de la
multipropiedad ni su inscripcién registral (que actualmente se produce pero sin valor en
cuanto a las cldusulas especificas y de naturaleza obligacional), y por ende la misma no
surte efectos, cualqguiera sea la figura que se utilice.
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Ademads debe apreciarse que el bien afectado resulta, por el negocio consensual de
marras, indisponible para otro fin, y esta publicidad actualmente no la brinda el Registro
pero si lo hace el Catastro al tomar nota del estado de hecho del inmueble y de todas sus
circunstancias juridicas. El Registro en cambio sélo toma razén del documento que alude a
la transmisién del derecho, su adquisicién, constitucién, etc. sin aludir a otros aspectos
que asumen gran importancia en este caso.

En este supuesto, tenemos entonces que el derecho podré aplicarse en toda su exten-
sién, sobre el fundamento de la existencia de la finca catastral.

B) PROPIEDAD HORIZONTAL: en relacién a este instituto, el que mayor evolu-
ci6n ha tenido en el presente siglo, la publicidad catastral cumple un papel decisivo para
garantizar su existencia.

Ello es asi, por las nuevas y distintas conformaciones edilicias que surgen al amparo
de este régimen legal, todos los cuales requieren de su adecuada y correcta determinacion
fisica, lograda a través de cartas gréficas y la publicidad de la misma, mediante las certifi-
caciones del organismo catastral. Esto por la complejidad de tales formas, como blogues de
edificacién diferenciados (destinados a locales comerciales, profesionales y vivienda, por
ejemplo), urbanizaciones con sectores comunes, clubes de campo, parques industriales,
etc., los que plantean problemas juridicos novedosos que requieren para su eficaz trata-
miento del conocimiento de las bases objetivas del mismo.

Asf el catastro, antes estas configuraciones, ha apreciado la existencia de su proble-
mética y ha dado las respuestas técnico-legales necesarias, sobre todo en cuestiones como
por ejemplo, los edificios parcialmente terminados, cuya continuidad constructiva es posi-
ble gracias a la solucidn catastral del problema, interpretando eldsticamente la norma apli-
cable (ley nacional n® 13.512), el uso del suelo como espacio forzosamente comiin sino
como espacio exclusivo en algunos casos, y la propiedad consecuente, los predios o unida-
des comunes s6lo de algunos consorcistas, los conjuntos inmobiliarios, las ciudades satéli-
tes, cocheras, guarderias nduticas, prehorizontalidad, proceso previo de construccién del
edificio, etc. y tantos otros casos donde las Direcciones de Catastro participan adecuando
el esquema legal a la urgencia -que generalmente- dichas situaciones exigen.

Vemos, entonces, que el catastro avanza en esta materia aplicando soluciones précti-
cas y mediante su publicidad, atin sin emitir juicios valorativos concluyentes sobre la bon-
dad o no de las cuestiones que surgen del trifico inmobiliario, cumple en advertir y sefialar
a los interesados sobre la real naturaleza juridica y fisica de las propiedades que adquieren
o transmiten, 0 que son objeto de sus transacciones.

C) CEMENTERIOS PRIVADOS‘: también la publicidad catastral tiene su injerencia
en la problemdtica que es observable con la reciente difusién de predios afectado a la
instalacién de sepulcros privados.

Ello se aprecia que hasta tanto no exista una regulacién legal expresa para la
registracién sobre el llamado derecho real de sepulcro, es el organismo catastral quien
compilard e informar4 sobre todo lo atingente a la formacidn de los cementerios privados,

28



Publicidad Catastral

desde su representacién en un plano de mensura, para cumplimentar con el principio de
especialidad en cuanto a la parcela - sepulcro que se posee y la porcion territorial a que clla
refiere, hasta los porcentajes de superficies correspondientes, partes comunes en el caso de
las fincas afectadas segin el régimen de propiedad horizontal, calles, espacios verdes,
infraestructura sanitaria, etc.

Cumple asi la publicidad catastral dos misiones de importancia: de seguridad juridi-
ca en cuanto a la definicion fisica de lo que se transfiere -de singular relevancia en este
caso-, y de contralor de la correcta formacién de este instituto de aspectos juridicos, técni-
cos y de interés social.

D) DERECHO DE SUPERFICIE: su inclusién se prevé en el Proyecto de Unifica-
cién de los Cédigos Civil y Comercial, como una solucién al afligente problema de la
vivienda, de profundas connotaciones socio-econémicas, y situaciones faticas ya plantea-
das. Por €l se permite a favor del sujeto superficiario, que construya sobre cosa inmueble
ajena, ostentando un derecho de propiedad sobre la mejora, de cardcter temporal y preca-
rio.

El derecho puede constituirse sobre terreno baldio, fincas rurales, construcciones
preexistentes, propiedades horizontales, plantaciones, u otra construccién ya sujeta a este
derecho de superficie, lo que por sus caracterfsticas exigird contra con una exacta determi-
nacion fisica, tanto del suelo o construccién como previa como de las mejoras que realice
el superficiario, cuando se opere su enajenacién. A ello contribuird la publicidad del catastro,
sin la cual el conocimiento acabado del sustento real de este derecho serfa imposible.

SECCION I
el Catastro y los Contratos

Mediante su funcidn publicitaria el catastro debe procurar el conocimiento de las
partes contratantes de todos aquellos hechos y circunstancias econémicos, juridicos, tribu-
tarios, fisicos, y administrativos o técnicos, que importan para el ejercicio de derechos
reales inmobiliarios, como corolario de la particiacién que tiene en cuanto a la politica
alusiva al trafico inmobiliario y al ordenamiento teritorial.

Para evitar que esta tarea sea tachada de injerencia administrativa en el negocio
inmobiliario, la misma se ejercerd dentro del rol especifico que cabe al organismo catastral
y en aras del logro del principio de especialidad registral y de la seguridad juridica para el
establecimiento de los derechos reales inmobiliarios, su uso y goce.

Esta funci6n coadyuva al control de legalidad del contrato que se celebre, brindando
la informacién necesaria sobre la situacién fisica del inmueble al que se aplican los dere-
chos exteriorizados en dicho negocio juridico, mds tratdndose el inmueble del objeto mate-
rial del mismo. Por ello que el certificado catastral resulta ventajoso como instrumento que
asiste los derechos de las partes contratantes, previo a la realizacién del acto contractual,
ya que refleja el estado de hecho de la parcela y su afectacion o no por situaciones juridicas
no siempre conocidas por otros medios y que en nuestro ordenamiento sélo contiene el
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registro catastral (expropiaciones, contribuciones de mejoras, servidumbres administrati-
vas, subvaluaciones, mejoras, restricciones al dominio, urbanizaciones no aprobadas, ob-
jeciones de orden técnico - hidrolégicas, sanitarias, constructivas, etc.).

SECCION III
El parcelamiento con sentido social

En nuestro pais es observable desde hace cuatro décadas aproximadamente, que la
politica agraria y de vivienda, se traduce en emprendimientos de cardcter social masivo,
tales como colonizaciones o urbanizaciones para solucionar los prablemas de zonas rurales
desfavorecidas o del hacinamiento en las grandes y medianas cuidades, asf como la proli-
feracién en estas (iltimas de los llamados asentamientos irregulares o miserables.

Para la eficaz ejecucién de todos cstos emprendimientos el catastro cumple una labor
destacada, sobre todo topogrifica y logistica pero también es de importancia la publicidad
que brinda al mismo Estado sobre los predios que se afectardn y para su ordenamiento,
correspondiéndole intervenir en su regulacion.

Esta atribucién de calificacién del uso del suelo, de registracién, de ordenamiento
parcelario y de publicidad del mismo no debe sustraerse del catastro, que es el ente compe-
tente en la materia, en coordinacion con otros igualmente idéneo (organismos de promo-
¢ién social, el Registro, urbanisticos o de fomento agrarios, efc.).

Asimismo es de importancia la funcién catastral para la solucién integral del proble-
ma de las posesiones, tanto de grandes extensiones de predios risticos como de, lo reitera-
mos, los llamados asentamientos irregulares, para dar certeza juridica sobre el estado de
hecho en su correlato con los titulos inscriptos registralmente.

SECCION IV
El Catastro y los Municipios

Conforme a las legislaciones vigentes sobre todo en las Provincias, los municipios y
comunas tienen a su cargo generalmente a la ejecucién y conservacién de sus propios
catastros, a los efectos de disponer de la informacién territorial bésica para sus propias
politicas gubernativas, estableciendo €l organismo catastral provincial la coordinacidn ne-
cesaria para el intercambio de informacion, pudiendo expedir sus propias constancias pu-
blicitarias.

Esto ha dado lugar a que en la prictica coexistan dos sistemas catastrales la mayorfa
de las veces opuestos entre sf, inconveniente que intenta superarse mediante una decidida
accién de planeamiento y ordenamiento territorial integral, procurando un catastro nico y
coordinado, para lo cual el uso de los recursos informticos es de innegable valor, esta
experiencia se aprecia ya en varias provincias, y con su implementacion las certificaciones
catastrales podran ser extendidas por organismos municipales o comunales delegados ex-
presamente por la autoridad catastral provincial.
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SECCION V
Efectos tributarios de la Publicidad Catastral

A través de la publicidad del registro catastral puede apreciarse el alcance de la
tributacién de las cosas inmuebles en funcién a su valor y demis circunstancias fisicas,
econdmicas y juridicas de relevancia para la determinacién de los tributos que devenga su
propiedad o posesion.

En tal sentido el catastro tributario debe reunir elementos fundamentales, segin se
observa en el Derecho de nuestro pafs, tales como el dominio, para conocer quién es el
titular del inmueble o su poseedor, y por ende sujeto pasivo de la obligacion fiscal (contri-
buyente); asi como las mutaciones, afectaciones, restricciones y gravimenes del mismo
que inciden en la fijacién del tributo o en el ordenamiento de los privilegios de las deudas
que surjan por el eventual incumplimiento de las obligaciones fiscales (para la ley civil
argentina de naturaleza especial).

Es importante también la superficie del inmueble para establecer en qué proporcién
incidir4 el tributo sobre el mismo (particularmente en las contribuciones por mejoras); y el
valor donde el catastro debe informar todos los datos econémicos relevantes de la parcela,
para fijar la base imponible de la misma, como por ejemplo: mejoras, desmejoras, tierra
libre de mejoras, productibilidad, oscilacién de valores anteriores, tipo de explotacién,
destino de la edificacion, ubicacion, etc.

Sin la elaboracién de estos datos previos, a cargo del Catastro, conforme a las leyes
vigentes, no es posible perseguir el cobro de imposiciones o contribuciones que tengan
como base de su recaudacién, la propiedad o posesién de un inmueble, ya que carecerd de
la determinacién de la base imponible. Por otra parte al contarse con los mismos serd
factible determinar la recaudacion a obtenerse del tributo y su destino.

SECCION VI
La Publicidad Catastral y el Proyecto de Reforma del Cédigo Civil

En realidad se trata del difundido proyecto de unificacion de los Cédigos Civil y de
Comercio, hoy vigentes, mediante su reformulacién. En lo inherente a la publicidad catastral,
esta reforma legislativa tiene incidencia conforme a las siguientes prescripciones:

a) Articulo 978: hace mencién a la divisién entre instrumentos publicos y privados,
ahora denominados particulares, y entre éstos 1iltimos ubica a los registros computarizados
o microfilmados, de uso habitual, actualmente en los organismos catastrales para extender
certificaciones (el medio publicitario), con lo cual los mismos revestirdn tal naturaleza
juridica a la de instrumentos privados al ser firmados.

Esta norma se relaciona con la del articulo 979 inciso 2do. del que puede colegirse
que los certificados catastrales son instrumentos piiblicos (para algunos autores documen-
tos publicos) situacién que dard origen a controversias en cuanto a la validez, naturaleza y
extension de los mismos, por lo cual consideramos que el proyecto es insuficiente en la
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materia, debiendo contemplar expresamente este caso. En un préximo capitulo nos exten-
deremos al respecto.

b) Modificaciones al Libro III: es el que refiere a los Derechos Reales esencialmente
y reultan de interés para la materia que nos ocupa la inclusién de los derechos de Propie-
dad Horizontal y Superficie en los articulos 2503, 2614 y 2617, asi como la referencia a la
multipropiedad en el articulo 2715,

La consagracién legal de estas nuevas figuras, determina que la publicidad catastral
debe extenderse necesariamente a ellas por cuanto la aplicacién de derechos sobre los
inmuebles afectados por ellas, solo puede efectuarse mediante su estricta determinacién
fisica en planos de mensura, que'el organismo catastral aprueba y publicita.
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Publicidad Catastral

CONCLUSIONES

Para finalizar, destacaremos los objetivos esenciales que corresponden al catastro
territorial en cuanto a su funcién publicitaria de los derechos inmobiliarios, a la correla-
ci6n necesaria de ésta con la accitn propia de los registros de la Propiedad y resefiaremos
la situacién actual en el Derecho Comparado, apreciando al sefialar la misién publicistica
la existente en nuestro ordenamiento juridico.

Y luego, haremos referencia a los postulados mds importantes de la actividad catastral,
y particularmente de la publicidad, a modo de ponencia para las conclusiones que estas
jornadas pueden brindar, sefialando la decisiva importancia de esta funcién de los organis-
mos catastrales en el trifico inmobiliario.

A - FUNCION PUBLICITARIA DEL CATASTRO

1 - El catastro, en cuanto a su funcién publicitaria, es un sistema de informacién
sobre la situacién fdctica y juridica del territorio con objetivos, entre otros, de seguridad
juridica en las transacciones inmobiliarias, de tributacién equitativa y de planeamiento.

2 - Al trazar los lineamientos del Cédigo Civil Francés, Napoledn, su mentor, sefiala-
ba con la clara intencidn de colocar al catastro al servicio del derecho civil de propiedad
més que a fines tributarios inmediatos: “Un buen catastro parcelario serd el complemento
de mi Cédigo en lo que conciemne a la posesidn del suelo, es necesario que los mapas sean
suficientemente exactos y desarrollados como para que sirvan para fijar los limites de la
propiedad y evitar litigios™.

3 - La consagraci6n del principio de especialidad en la legislacidn civil y registral de
nuestro pais, que exige la correlacién juridica y fisica del inmueble mediante el deslinde
de la parcela, responde al siguiente interrogante: ;céma garantizar la efectiva extensién y
aplicacién al terreno del titulo que describe el inmueble, asegurando que las partes
intervinientes en el negocio juridico conozcan de modo fehaciente la situacién fisica actual
-al momento de celebrar el acto de traslacién de derechos inmobiliarios- del inmueble en
cuestién?.

A ello refiere la publicidad catastral fundada en actos de levantamiento territorial
que expresen la parcela, cartogréficamente.

4 - Para la eficacia del principio de determinacién o especialidad, es necesario contar
con la ejecucion del plano de mensura. Esta pericia técnica contribuye a dar certeza a los
derechos reales expresados cn el titulo y la exigencia registral o catastral de su realizacion,
no traba el negocio inmobiliario, ni supone un requisito para la constitucién del derecho
real (que ya existe) sino que permite congcer la aplicacién de ese derecho en el territoro.




Dr. Eduardo G. Mascheroni Torrilla

De este modo, se atiende a la seguridad juridica, a través de la adecuada publicidad
del estado fisico y de hecho del inmueble por el organismo catastral. Se logra asi, proveer
de base objetiva a los derechos inmobiliarios, uno de los fines de mayor trascendencia
juridica del catastro.

5 - Podemos afirmar en relacién a la publicidad catastral que:

a) No es un requisito nuevo -que se adicione a titulo, modo ¢ inscripciéﬁ registral-
para la transmisién inmobiliaria ni impeditiva de la misma, por el contrario, permite pro-
bar la tradicién (al determinar la realidad posesoria o féctica de la cosa inmueble), y com-
plementa a la inscripcién registral para la eficacia del cumplimiento del principio de espe-
cialidad, con lo cual propende a la seguridad juridica y al orden social.

b) Es conveniente contemplar la publicidad catastral en todos los negocios juridicos
que tengan como objeto a cosas inmuebles, aiin mediante instrumentos particulares, y en
las nuevas figuras jurfdicas que establecera la reforma de la legislacion civil y comercial
(multipropiedad, clubes de campo, parques industriales, cementerios privados, etc.).

6 - La exigencia del certificado catastral es constitucional, por tratarse del ejercicio
del poder de policfa en materia inmobiliaria -no delegado por las provincias- y una maleria
de Derecho Piiblico con efectos en el campo civil (la Ley Nacional N° 14,159 asf lo regula-
ba).

Su importancia radica en que otorga una mayor precisioén en la tarea de individualizar
y delimitar correctamente los inmuebles y lejos de afectar la regulacién sobre derechos
reales del Cédigo Civil o impedir el tréfico inmobiliario, propende a la efectiva vigencia
del principio de determinacién, com ya la sefialamos (el que preocupara de modo funda-
mental al codificador).

7 - Debe considerarse relevante el aporte de la informética para la registracién y
gestién de documentacién catastral ademds de constituir un medio que dinamiza su fun-
cién publicitaria, pero es necesario contar con la normativa legal que regule la utilizacion
de este recurso, establezca su valor probatorio y determine quiénes pueden acceder a esta
informacién, precisando el concepto del interesado legitimo.

8 - La publicidad catastral adquiere significacién social, se apreciamos que mediante
ella se contribuye a solucionar, por ¢l conocimiento del estado de hecho de las parcelas, 1a
situacién de poseedores y de los denominados asentamientos irregulares.

B - COORDINACION ENTRE CATASTRO Y REGISTRO

1 - El Registro Catastral publicita la realidad fisica y de hecho de los inmuebles,
determinando mediante los actos de levantamiento territorial en €l inscriptos la identidad
fisica, juridica y econémica de la parcela. Su ausencia crea incertidumbre en el ejercicio de
los derechos inmobiliarios en cuanto a su efectiva aplicacion.

El registro de la propiedad, a su vez, publicita lo documentos portantes (titulos) de
los actos y negocios juridicos referentes a transferencia de derechos inmobiliarios.
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La coordinacién entre ambos organismos es necesaria en cuanto el catastro debe
brindar sustento fisico a las inscripciones registrales, ya que suministra el dato indispensa-
ble de la realidad féctica (que no puede desconocerse o soslayarse como alguna doctrina lo
pretende sin la cual el Registro de la Propiedad se expone en sus asientos a inexactitudes
y no puede responder a la calidad y extensién de los derechos aludidos en los documentos
registrados.

Asimismo y en lo posible, estos asientos deben concordar con la realidad juridica
externa a ellos, para otorgarles autenticidad y legitimidad y en busca de la seguridad juri-
dica, tarea para la cual es menester contar con la individualizacién del inmueble, a cargo
del catastro, y resultando el adecuado complemento del asiento registral (por esto el requi-
sito de la publicidad del catastro mediante el certificado catastral),

2 - Para la formacién del folio real en el registro de la propiedad (prevista por la ley
n® 17.801) es necesario contar con un buen catastro y la publicidad de éste.

Tal afirmacién es posible aiin cuando el citado texto legal no exige constancias
catastrales en forma obligatoria. porque parte del supuesto que no existe - al momento de
su sancién un catastro completo pero no escapa al intérprete de la norma que ello es desea-
ble y conveniente, al consagrar el principio de especialidad.

3 - Lo prescripto por el articulo 41 de la ley n® 17.801 no es impeditivo de la existen-
cia y exigibilidad de la publicidad catastral, ya que alli se prohibe restringir o limitar la
inscripcion de los titulos mediante normas administrativas o tributarias.

No hace a la instrumentacién de los actos, entonces, sino a su inscripcidn, en
consecuenca las provincias pueden tomar las medidas necesarias para la determinacién
precisa de los bienes que son objetos de transacciones inmobiliarias en proteccién de los
adquirentes y para la transparencia de tales actos. Pero una vez producida la transferencia,
es protegida la realidad registral de cualquier traba para que refleje rdpidamente la reali-
dad de los derechos subjetivos. i

De alli que el certificado catastral se exija previamente a la instrumentacién del acto
traslativo de derechos inmobiliarios, o referente a ellos, como seguridad estdtica, su in-
cumplimiento no impedird la inscripcion registral aunque ésta sumird cardcter provisional
hasta tanto se determine si fueron o no conculcados los valores que protege la publicidad
catastral, cuando se realizé la mutacién real.

C - SITUACION EN EL DERECHO COMPARADO

1 - Es destacable el valor probatorio que en cuanto al efectivo ejercicio de derechos
inmobiliarios asume el catastro en los sistemas europeos, donde participa de la fe piblica
del Registro, presumiendo la exactitud de las constancias catastrales que se publicitan
antes del acto de transmisién, y siendo tal publicidad, obligatoria.

Se prolege asi a los terceros adquirentes, prevalenciendo la situacién juridica de ésto,
ademds el registro catastral brinda la base descriptiva de los inmuebles en cualquier acto
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juridico alusivo a los mismos. Todo ello con el propdsito de dar a los valores econdmicos
inmobiliarios una facultad de transaccién sélo comparable a la de los bienes muebles.

2 - Con las reformas legales previstas en Europa a partir del afio 1992, entre las
naciones del Mercado Comiin Europeo, se llevard a extremos la legislacién del Derecho
Alemén, en cuanto se otorga una supremacia al elemento de la publicidad, en materia de
transacciones inmobiliarias por sobre el de la causa y la tradicion.

D - SIGNIFICACION E IMPORTANCIA DE LA PUBLICIDAD CATASTRAL

1 - La respuesta del Catastro en materia de publicidad, no sélo alude a los aspectos
fisicos, técnicos y tributarios que interesan al trifico inmobiliario, sino que tiene implicancias
socio-econémicas y jurfdicas de relevancia, en cuanto hace una eficaz politica de
planeamiento gubernativo sobre la riqueza territorial y ala determinacién de los derechos
inmobiliarios.

Por ello esta materia debe abordarse en su andlisis en forma interdisciplinaria, ya que
comprende al derecho administrativo, fiscal, financiero, informdtico, civil y registral.

2 - Sin la publicidad catastral es imposible la individualizacin de la cosa inmueble
propendiendo a darle al territorio un cierto grado de estabilidad entre las cosas apropiables.

Mediante los relevamientos territoriales se determina precisamente el limite de las
parcelas, poniendo mojones donde no los hay, efectuando representaciones cartogréficas y
es posible que de ello deriven discrepancias entre propietarios linderos. Pero el régimen
catastral no provoca el conflicto, este se encontraba latente y la determinacidn exacta de
los lindes contribuird a su solucién eficaz, por cuanto la paz social no se ve beneficiada con
una situacién confusa.

3 - La publicidad catastral no enerva con sus requisitos el libre ejercicio del derecho
de propiedad, contrariamente propende a su mejor y eficaz disposicién con arreglo a la
funcién social que el mismo ostenta.

Estos recaudos estan fundados en el poder de policia estatal en la materia, que permi-
te restringir razonablemente a los derechos individuales, sin quebrantar garantias constitu-
cionales, mds si atendemos que se pretende proteger, desarrollar y garantizar ese derecho,
a través de la eficaz determinacién de su sustento fisico y conforme a ello, su adecuado uso
(con la publicidad catastral se pueden conocer y regular diversos problemas del ejercicio
de la propiedad, tales como los latifundios, minifundios, asentamientos, etc.).

4 - No podemos aseverar la bondad del régimen inmobiliario argentino -sobre todo
registral-, por la aparente inexistencia de problemas en su desenvolvimiento, cuando en
realidad el mismo es imperfecto y no permite asegurar la aplicacion de los derechos reales
ylo personales al territorio. Por ello es necesario su perfeccionamiento para tutelar el ade-
cuado conocimiento de la riqueza territorial, aunque sin alterar su cardcter declarativo y
atendiendo a las opiniones que consideran dicha evolucién como costosa e intervencionista
(por parte del Estado) precisamente para evitar caer en (ales extremos.
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Pero estas criticas no pueden impedir que se acepte y desarrolle la publicidad catastral
como medio para dotar de seguridad juridica al trifico inmobiliario.

5 - La publicidad catastral tiene una indudable proyeccién econdémico-social, ya que
representa la herramienta para desarrollar la riqueza inmobiliaria, al precisar el asiento
real de la garantia en el fomento crediticio, permitir la regulacion con fines de utilidad
publica de la politica de vivienda, agraria, demogrdfica, etc. y el logro de la justicia y
equidad tributaria de base inmobiliaria.

Al contar con la seguridad fundiaria, se puede ejercitar una politica econémica de
atraccién de capitales sobre el mercado inmueble.
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REGISTROS CATASTRALES PROVINCIALES:
SU REFORMA

SINOPSIS DE LA CONFERENCIA DICTADA POR EL AUTOR EL DiA 29 DE AGOSTO DE
1997 EN EL ENCUENTRO BUENOS AIRES DE AGRIMENSORES

a) Actualizacion Catastral y Revaliio Inmobiliario.
b) Catastro Fiscal y Sistema de Informacién Territorial.
¢) Publicidad Catastral y su alcance.

d) Servicios a terceros.

a) LA ACTUALIZACION CATASTRAL Y EL REVALUO INMOBILIARIO :

Desde el afio 1991 y en funcién de la necesidad de impulsar inversiones en
nuestro pafs, garantizadas mediante créditos hipotecarios, apreci6 la necesidad de contar
con un régimen catastral y valuatorio de la propiedad raiz de todo pafs, debidamente actua-
lizado y utilizando las tecnologias modernas en la materia.

Ademds esto resulta 1til para optimizar la recaudacion de los impuestos cuya
base imponible es la detentacién de bienes inmuebles y su valuacién fiscal.

Considerando esta necesidad econdmica y fiscal, el Banco Internacional de
Reconstruccién y Fomento otorgé un empréstito al Estado Argentino de aproximadamente
USS 500.000.000, que luego por subrogacién fueron entregados a la mayoria de los Esta-
dos Provinciales con la finalidad expresa de la actualizacién de sus registros catastrales y
el revaliio de la propiedad inmobiliaria en cada territorio provincial.

A partir del afio 1994, se iniciaron las tareas de ejecucién de varios proyectos
de actualizacion catastral, siendo los mds avanzados en la actualidad los de la Provincia de
Misiones, culminado en el mes de Abril de 1997 y de la Provincia de Santa Fe con fecha
prevista de finalizacién para el mes de Marzo de 1998, sin perjuicio de trabajos practica-
mente concluidos en las Provincias de San Juan, Rio Negro, San Luis, etc.

No es materia de esta disertacién, apreciar la evolucién puntual de esos proyec-
tos de Actualizacion Catastral en cada territorio Provincial, sino destacar la necesidad de
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una reforma de las legislaciones catastrales provinciales e incluso de la legislacién nacio-
nal, a tenor del resultado de las aludidas obras publicas.

En efecto, la tarea realizada, supuso una significativa inversién cuya amortiza-
cién necesariamente debe realizarse a través de un incremento de la recaudacién de los
tributos ligados a la valuacién inmobiliaria, como por ejemplo el impuesto inmobiliario
por excelencia y el impuesto de sellos en aguellas jurisdicciones provinciales que atn lo
mantienen, para la devolucién del empréstito y mejorar la recaudaci6n fiscal ; pero la
oferta de servicios que puedan realizar los organismos catastrales transformados en verda-
deros sistemas de informaci6n territorial gracias al aporte tecnolégico de estos procesos de
actualizacién catastral, es también el medio para permitir la amertizacién de dicha inver-
sion.

Sin embargo, esta actualizacién que en la doctrina catastral se denomina de
cardcter masivo y periédico, solo puede ser realizada en forma directa por el Estado y a
través de una importante erogacién en perfodos muy prolongados de tiempo (usualmente
10 afios), por ende no es factible pensar en la ejecucitn de trabajos de la envergadura y
costo, en periodos menores de tiempo, lo que conlleva el riesgo de una inmediata
desactualizacién del registro catastral atento a la dindmica del trifico inmobiliario y la
consiguiente pérdida de la inversion realizada.

Debemos aseverar entonces, que la actualizaci6n catastral y el revalio inmobi-
liario producidos a través de los distintos proyectos ejecutados como Contrato de Obra
Publica en 18 Provincias Argentinas desde 1994 en adelante, han respondido a una actua-
lizacién de cardcter peri6dica del catastro, con un relevamiento censal integro de los
inmuebles con finalidades fiscales, topograficas, estadisticas y de mejoramiento técnico en
la determinacién del estado parcelario pero, es imprescindible continuar esta tarea con la
actualizacién permanente del registro catastral, plasmada en métodos y normas que asf lo
garanticen.

b) CATASTRO FISCALY SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL :

En el plano fiscal supuso una determinacién impositiva de oficio de la existen-
cia de las parcelas, de su ubicacién fisica y cualidades econdmicas y del correlato juridico
en cuanto a quienes son los titulares dominiales de los inmuebles que integran un bien
inmueble inscripto en el Registro de la Propiedad, al igual que el conocimiento fehaciente
de la existencia de posesiones. Ademas este relevamiento censal, ha contribuido sobrema-
nera para la deteccién de parcelas no registradas, asf se observa que en la Provincia de
Santa Fe donde se estimaba la existencia de 90.000 parcelas no registradas sobre un
padrén de 1.100.000 parcelas, se detectaron hasta la fecha y encontrdndose el censo avan-
zado en un 80% del total del territorio provincial, CIENTO CUARENTA MIL (140.000)
parcelas no registradas y que el nimero de parcelas totales, alcanzard a 1.300.000.

Si a ello sumamos, que las mejoras no declaradas, oscilan en el 42% del total
de emisi6n del padrén del Impuesto Inmobiliario Provincial, desde el punto de vista fiscal
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esle proceso de actualizacién catastral ha resultado sumamente exitoso, ya que permite
conocer de modo fehaciente cual es la riqueza territorial de la provincia, en el caso particu-
lar Santa Fe, contribuyendo en gran medida no solo a la mejora de la recaudacién sino a la
equidad tributaria.

Pero estos proyectos han concluido y en algunos casos con relevamientos censales
que al momento de la terminacién de la obra, determinan que ciertas zonas de los territo-
rios provinciales han sido relevados o censados pricticamente con tres afios de antigiiedad,
lo que en buen romance y en la dindmica de tréfico inmobiliario implica una desactualizacién
de cierta importancia.

Esto plantea el gran interrogante al que debemos brindar respuesta sobre como
mantener la actualizacion o procurar un sistema de actualizacién catastral permanente y es
alli donde debemos revelar cual es la misién del agrimensor y de la agrimensura en esta
tarea y ante la profunda reforma producida en los catastros provinciales y si resulta necesa-
rio o no reformar la legislacion aplicable y al alcance de dichas reformas, en tal caso, para
coadyuvar al mantenimiento y conformacién de la informacién catastral de base que ha
sido actualizada a un alto costo.

En esta premisa entendemos que, tanto de la doctrina como legislacion de los
dltimos 40 afios, surge claramente que el medio mds idoneo para la actualizacién perma-
nente de un registro catastral, es la verificacién del estado parcelario ante cualquier trasla-
c¢ién o modificacion de derechos inmobiliarios y como medida previa a este acto juridico y
acompafando a la certificacién que emite ¢l Organismo Catastral en base a su registro.

Ello permitird mantener actualizado el estado parcelario en su aspecto fisico,
econdmico y juridico y en razdén de la imposibilidad de ejecutar esta tarea de oficio por
parte del Organismo Catastral o ain delegdndola en entes menores, como pueden ser enti-
dades intermedias o las Municipalidades o las Comunas, resulta atinado encomendar esta
tarea de verificacion y actualizacién al profesional de la agrimensura, que deber4 efectuarla
a través de un relevamiento expeditivo.

En tal sentido, en nuestra opinién resulta plausible la experiencia recogida en
los dltimos afios en la Provincia de Buenos Aires y por la aplicacién de la Ley Provincial n®
10707, independientemente de si semdnticamente es correcto denominarla constitucién
del estado parcelario.

Por ello, la mision a desarrollar por el profesional de la agrimensura ante esta
reforma de los catastros provinciales, es propender a fijar los métodos y procedimientos
mds eficaces para mantener la actualizacién de dichos registros y consideramos que la
verificacién del estado parcelario es el mas adecuado. Esto supone, introducir una reforma
profunda en la mayoria de las legislaciones provinciales como lo han hecho recientemente
las Provincias de Santiago del Estero y Neuquén, en analogia a lo prescripto en la Ley
Provincial Bonaerense 10707 e imponiendo la verificacién del estado parcelario, adaptan-
do a las caracteristicas socioecondmicas regionales, cada Estado Provincial la modalidad
de ejecucién de este proceso de actualizacién permanente.
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Es indudable, que la incorporacién de una norma en tal sentido en la legisla-
cién civil de fondo contribuiré a la mejor y mas eficaz implementaci6n de este método de
actualizacién.

¢) PUBLICIDAD CATASTRAL Y SU ALCANCE :

Conocemos que la Publicidad Catastral, es el medio de exteriorizaci6n de los
asientos de registracion catastral, que informan o dan noticias sobre el estado parcelario de
los bienes inmuebles registrados en el archivo catastral.

El medio de publicidad por excelencia es el denominado Certificado Catastral,
que rige en, pricticamente, todas las Legislaciones Catastrales Provinciales y que resulta
una herramienta imprescindible para la plena aplicabilidad del denominado Principio de
Especialidad Registral o Exacta Determinacién del Bien Inmueble en su aspecto fisico y
como correlato en este sentido de los derechos dominiales o posesorios que se ejercen
sobre la cosa inmueble, como se ha sostenido reiteradamente en doctrina, supone el asien-
to territorial de los derechos inscripto en el Registro de la Propiedad o de la posesiones
ostentadas.

En nuestro Sistema Registral Inmobiliario y superados con el dictado del Arti-
cula 2505 del Cédigo Civil por la reforma de la Ley 17711 en el afio 1968, los conflictos
interpretativos emanados de la nota al Articulo 3203 del Cédigo Civil realizada por el
codificador original, la publicidad que ofrece el Registro Catastral como la del Registro de
la Propiedad Inmueble es meramente una publicidad noticia sin cardcter constitutivo de
derechos sino meramente declarativos y pueden acceder a ella quienes detenten o acredi-
ten intereses legitimo a ese objeto.

Esta cuestién es la que debe preocuparnos a la luz de los trabajos de actualiza-
cién catastral masiva realizada en los distintos Organismos Catastrales Provinciales, aten-
to a que la publicidad emanada de Catastro hoy resulta de suficiente veracidad y fehaciencia,
de modo tal que pueda recurrirse a ella sin temor alguno a que esa tenga un apreciable
grado de desactualizacién, podemos decir particularmente en aquellas jurisdicciones pro-
vinciales que més han avanzado con sus programas de Actualizacién Catastral, que el
Registro Catastral hoy resulta completamente fiable para terceros, reflejando el actual
estado parcelario de los inmuebles o con un grado de desactualizacién en funcién tempo-
ral, realmente infimo,

Esto supone, que debamos proteger adecuadamente esa Base de Datos, sobre
todo a la luz de la consagracién constitucional del derecho de Habeas Data o de intimidad
y preservacion de los datos relativos a una persona, en este caso los particulares propieta-
rios o poseedores de bienes inmuebles, evitando una publicidad indiscriminada y a la que
puedan acceder quienes no acrediten el interés legitimo para eflo.

La introduccién de nuevas técnicas de registracion catastral a través de estos
proyectos de actualizacién y consecuentemente la emisién de la informacion, hace necesa-
rio que las Legislaciones Catastrales Provinciales se adapten a esta nueva tecnologfa, pre-
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viendo normas que fijen expresamente quienes son considerados interesados legilimos en
la informacién, el procedimiento para acceder a ella y las eventuales sanciones ante la
emision de esta publicidad o informacién de modo irregular.

Esta proteccion, ademds debe alcanzar a la totalidad del archivo, no solo a los
legajos y folios parcelarios si no también al Registro Cartogréfico, mds considerando el
alto costa de su desarrollo en el marco de los proyectos de Actualizacién Catastral y que la
emisién de informacién en base a los mismos o de copias de las cartas grificas obrantes en
el Registro Catastral, es unos de los medios idéneos para generar recursos propios en los
Organismos Catastrales, siendo menester que la Legislaciones Catastrales prevean el pago
de derechos por la publicacién de cartografia y eventuales sanciones ante la falta de cum-
plimiento a esa obligacién que incluye la autorizacién para el uso de la cartografia.

Es factible, que los Organismos Catastrales concreten convenios de
complementacion de servicios con otros organismos publicos o entidades privadas vincula-
das a Ia actividad Catastral o que requieran de esta informacidn, en estos casos siempre
deberan preservarse los derechos de propiedad intelectual, que pertenecen al Organismo
Catastral, sobre la informaci6n obrante en sus registros y el adecuado uso o manejo de la
misma.

En consecuencia, es imprescindible la reforma de la legislacién catastral, con-
templando la proteccién de su base de datos ante una posible publicidad indiscriminada,
que podré afectar la fehaciencia de los datos allf registrados y atentar contra derechos
personalisimos consagrados constitucionalmente de aquellos sujetos interesados en la in-
formacién obrante en este registro lo que, ademds de la previsién legal, exige la adopcién
de recaudos de seguridad en el plano informatico.

d) SERVICIOS A TERCEROS :

Lo expuesto sucintamente en los apartados anteriores, nos lleva a apreciar que
el Organismo Catastral, a rafz de la transformacidn operada por los procesos de actualiza-
¢ién en los que se encuentra inmerso, se transforma en un ente prestatario de servicios, ya
que puede brindar informacién, generar informaci6n y vender dicha informacin, la que en
la tendencia a contar con un sistema de informacién territorial multifinalitario, permite
que el catastro sea utilizado como una herramienta tanto para la seguridad juridica, la
equidad fiscal como la planificacién gubernativa en programas de desarrollo y control
demografico, obra piblica, inversiones productiva, crédito, etc..

Estos servicios a terceros, ademds se transforma en una fuente de recursos
genuina y propia del Organismo Catastral, que por su especial naturaleza, entendemos que
el propio organismo debe percibir, regular y controlar, transforméndose en un fondo afecta-
do, aunque éste por razones de indole presupuestaria que dependen de cada jurisdiccion
provincial, ingresen a denominadas Cuentas de Rentas Generales.

En consecuencia de lo expresado, es que proponemos que las legislaciones
catastrales, al igual que ya acontece en provincias como Misiones, Buenos Aires y Coérdoba
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entre otras, incorporen expresamente la posibilidad de brindar servicios a terceros, fijando
por via reglamentaria cudles son estos servicios, el alcance y modalidad de prestacién de
los mismos, se prevea la imposibilidad de afectar incumbencias profesionales que pudie-
ran verse afectadas en un marco de supuesta competencia desleal entre el organismo catastral
y profesionales habilitados en forma particular para brindar dichos servicios, las tarifas a
fijarse por los mismos y el destino que se brinde a dichos fondos, que deben privilegiar la
cobertura de gastos operativos del Organismo Catastral, especialmente los atinentes al
permanente mejoramiento y actualizacidn de la actividad de aquél.

Resefiamos algunos de dichos servicios :

1) Estudio y bisqueda de antecedentes, es lo que comiinmente se denomina
como estudio de titulos o de antecedentes dominiales, que demandan una gran inversion de
hora-hombre de trabajo o de impresién de formularios continuos para la emisién de infor-
macidn, es una actividad usual en la mayoria de los Organismos Catastrales y que por su
significacién en cuanto al esfuerzo que le demanda al Organismo Catastral y la importan-
cia que reviste para quien lo requiere, debe encontrarse tarifado ;

2) Anotaciones éspccia]es, en las cuales se pueden incluir aquellas que revis-
ten un especial interés, como la afectacién a expropiacién, restricciones al dominio,
obldndose tanto por su registracién especifica como por la emisién de informacidn con
dicha base ;

3) La emisién de certificados e informes catastrales, tengan o no valor certificante
y sin perjuicio de las tasas de actuacién administrativa u otros derechos que se abonen por
ellos ;

4) Certificados de valuacién, donde el Organismo Catastral, ademds de infor-
mar sobre la valuacién fiscal, brinda un an4lisis de la valuacién real o tasacion del inmueble
o los inmuebles en cuestion , sobre todo los requeridos a solicitud de contribuyentes para
resolver las cuestiones inherentes a la determinacién de honorarios profesionales, resolu-
cién de condominios, regularizacién de tramites impositivos ;

5) Emisién de padrones generales de carécter alfanumérico de contribuyentes,

6) Ejecucion de trabajos topocartogrificos conformes a un interés particular
determinado y de especial magnitud, donde se tendrin en consideracidn las tareas de cam-
pafia y de gabinete a realizarse, vidticos, movilidades empleadas, etc., se incluye en esto la
publicacién de la cartografia y la realizacién de trabajos valuatorios conexos ;

7) Consultas y asesoramiento de cualquier naturaleza, ya sea la consulta de
legajos parcelarios o documentos cartograficos inscriptos o no en el Registro Catastral
como el asesoramiento especializado que se brinde a quienes acrediten interés legitimo ;

8) Celebracién de convenios especiales para intercambio de informacién, en
particular con entes de servicios pdblicos que se encuentran actualmente privatizados como
los que brindan el servicio de telefonfa, gas, agua potable, etc..
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CONCLUSIONES :

A modo de resefa o conclusién del enfoque que nos merecen los programas,
proyectos o planes de actualizacion catastral desde el punto de vista juridico, debemos
destacar lo siguiente:

I) Debe crearse la conciencia de que es necesaria la actualizacién permanente
de la registracion catastral, y que ello demanda no sélo la adopcidn de las previsiones
técnicas y presupuestarias sino también de una legislacion acorde, que permita implementar
técnicas y métodos de actualizacidn catastral permanente, cubrir sus costos de ejecucién y
fijar su obligatoriedad, estableciendo cada jurisdiccién provincial a aquella que mas de
adecue a su realidad socioeconémica, siendo en nuestra modesta opinion el pardmetro a
seguir, el actualmente ofrecido en la Provincia de Buenos Aires por el llamado sistema de
constitucién o verificacién del estado parcelario regulado en la Ley N° 10.707 ;

II) Establecer la obligatoriedad en la ejecucién de planos de mensura, del
relevamiento de las mejoras edilicias introducidas en bienes inmuebles urbanos y suburba-
nos y de datos de significacién geoambiental, como por ejemplo, la existencia de fuentes
de polucién ambiental dentro del bien inmueble mensurado o en los inmuebles colindan-
tes, mencionando en la memoria de la mensura del profesional de la agrimensura
interviniente, la fuente tomada para receptar dicho dato, el que tiene caracteristica de
publicidad noticia sin que suponga aseverar la fehaciencia de su existencia y efectos ;

IIT) Procurar que los programas de actualizacion catastral permitan sentar las
bases técnicas, operativas y juridicas para la conformacidén de un sistema de informacién
territorial, basado en el archivo catastral, no dilapidando iniitiles esfuerzos para crear gran
cantidad de registros paralelos con otros entes piiblicos y privados que utilicen como obje-
to de trabajo e informacion a los bienes inmuebles ;

IV) Procurar la descentralizacién operativa de los Organismos Catastrales, sobre
todo en aquellas jurisdicciones provinciales de gran extension geografica ;

V) La reforma de las legislaciones provinciales, debera verse acompaiiada por el
dictado de una legislacién nacional de Catastro que fije estas pautas programaticas ;

VI) Destacar que el profesional de la agrimensura debe actuar como un verdadero
auxiliar de la registracién catastral y no limitar su tarea simplemente a relevar medidas y
limites, sino que el relevamiento debe reflejar el estado parcelario del inmueble, incluyen-
do la incorporacidn de mejoras edilicias, informacion sobre datos que resulten de interés o
significacidn fisica, juridica, ecoldgica y econémica y tasar el bien en cuesti6n.
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Lo publicado constituye el documento base de la con-
ferencia pronunciada por su autor en el Encuentro
BUENOS AIRES de Agrimensores realizado el 29
de agosto de 1997 en la Ciudad de Buenos Aires.
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